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Abstrakt 
Diplomová práce se zabývá tématem Financování developerských projektů. První část práce 
pojednává o rozboru teoretických pojmů souvisejících s danou problematikou a popisuje 
průběh developerské činnosti a kroky developera s danou podnikatelskou aktivitou 
související. Druhá část práce je zaměřena na konkrétní developerský projekt - Administrativní 
budovu Jundrovská, na kterém je vysvětlen a popsán celý průběh financování pomocí 
vlastních zdrojů developera. Třetí část práce se věnuje návrhu, který spočívá ve využívání i 
jiných alternativ financování a specifikuje bankovní úvěr jako další možný nástroj 
financování developerského projektu. Závěr práce zhodnocuje rozdílnost průběhu celého 
developerského projektu v závislosti na zvoleném způsobu financování. 
Abstract 
The thesis discusses the theme “Financing development projects”. The first part deals with 
theoretical terms related to the issue. It also describes the process of activities related to the 
developer’s business. The second part is focused on a specific development project - 
Jundrovská administrative building, where the whole process of financing with own 
developer’s resources is explained and described. The third part is focused on proposal of 
other financing alternatives. This part specifies a bank loan as another possible form of 
financing a development project. The conclusion evaluates diversity of the development 
project process depending on the form of financing. 
Klíčová slova 
Bankovní úvěr, developerský projekt, developer, financování, nemovitostní fond, projektové 
financování, zdroje financování. 
Keywords  
Bank loan, the project developer, the developer, finance, real estate funds, project financing, 
sources of financing. 
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ÚVOD 
Kde je poptávka, tam je nabídka. I tak se dá vysvětlit mohutný rozmach developerské 
činnosti zejména v hlavním městě Praze a taktéž v Brně. Zásluhou developerské 
činnosti vznikají nové bytové a administrativní komplexy, rozsáhlé polyfunkční celky a 
nově vznikají satelitní města na místních periferiích. Není pochyb, že tento rozmach má 
pro celou národní ekonomiku značný přínos. Zejména obor stavebnictví, které je pro 
developerskou činnost nezbytnou součástí, zaznamenává významný tržní růstový 
potenciál. 
Práce developerů zahrnuje mnohačetné aktivity, které vyžadují precizní přístup a 
kvalitní time management. Osoba developera by měla mít takové vlastnosti, které 
předpokládají silného podnikatelského ducha, vyjednávací schopnosti a nezbytně 
důležitá je pro ni znalost zákonů a vyhlášek, stejně tak jako znalost technických a 
technologických postupů stavebních prací. 
Bohužel žádné zákonné opatření nevymezuje podmínky pro činnost developera, postačí 
pouze živnostenské oprávnění. Díky tomu se může stát developerem téměř každý, kdo 
disponuje nápady a finančními prostředky. Důsledkem toho může být kladen tlak na 
kvantitu s vidinou astronomického zisku, nikoli na kvalitu a tím uspokojení zákazníka 
bezpečnou a bezporuchovou stavbou. 
Na trhu nemovitostí se nabízí řada kvalitních realizovaných developerských projektů, 
ale také jsem se již setkala s developerskými projekty, které jsou autorům spíše pro 
ostudu. A to jak estetickou, tak i technologickou stránkou provedení stavby. Ale 
vzhledem k tomu, že diplomová práce se má zabývat financováním developerských 
projektů, není tato skutečnost v práci blíže rozváděna. 
Hodnota mé práce spočívá zejména v praktickém přínosu pro čtenáře. Práce si tedy 
především klade za účel poskytnout přehlednou a ucelenou kompilaci informací o 
developerské činnosti a jejím financování s dílčími analytickými závěry. Tato může 
spíše svým obsahem posloužit při řešení praktických otázek spojených s financováním 
developerských projektů pro samotné podnikatele, kteří se chystají realizovat podobný 
podnikatelský záměr, jež popisuji v analytické části této práce. 
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1 VYMEZENÍ PROBLÉMŮ, CÍL A METODIKA PRÁCE 
1.1 Vymezení problémů  
Diplomová práce se zabývá problematikou financování developerských projektů. Již 
několik let zažívá obor stavebnictví a s ním související development velký rozmach, 
proto je dané téma diplomové práce velmi aktuální jak z pohledu developera, tak 
z pohledu investora a samotné veřejnosti. V současné době se nabízí řada možností pro 
developery, kteří mají ideu a chtějí ji realizovat, ale nedisponují dostatkem finančních 
prostředků. Trh s nemovitostmi dnes nabízí spoustu nových realizovaných projektů, na 
okrajích měst vznikají nová satelitní města, otevírají se nové komerční a obchodní 
prostory a vznikají rozsáhlé polyfunkční celky. Za tím vším stojí nemalá práce 
developerů nebo developerských společností, stavebních firem, právních a 
ekonomických subjektů a v neposlední řadě složitý systém finančních toků projektu. 
Tato práce si klade za cíl specifikovat možné druhy financování developerských 
projektů s jejich odlišnostmi jak v administrativním, tak v praktickém pohledu a to na 
konkrétním developerském projektu komerční povahy. Celý průběh financování 
jednoho konkrétního projektu bude popsán nejprve podle skutečnosti a poté bude 
namodelováno financování pomocí bankovního úvěru. V práci je zajímavá odlišnost 
v průběhu financování v závislosti na zvoleném způsobu financování. 
1.2 Cíl práce 
Cílem diplomové práce je na základě analýzy vybraných možností financování 
developerských projektů doporučit vhodnou variantu a postup při financování 
konkrétního developerského projektu. Dílčím cílem je proto důsledně specifikovat celý 
průběh developerského projektu s výkladem souvisejících pojmů, identifikovat finanční 
zdroje používané pro financování developerských projektů a poukázat na odlišnosti ve 
volbě financování. 
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1.3 Metodika práce 
Diplomová práce je rozdělena do tří vzájemně se prolínajících částí. V první části jsou 
vymezeny teoretické poznatky a pojmy související s problematikou financování 
developerských projektů, průběh developerského procesu, možnosti financování spolu 
s postupnými kroky. Druhá část práce se věnuje charakteristice společnosti INEX s. r. 
o., vymezuje její podnikatelskou činnosti, přehled realizovaných developerských 
projektů a popisuje konkrétní developerský projekt administrativní budovy Jundrovská, 
na němž je popsán průběh financování vlastními zdroji developera. Ve třetí části je 
specifikována další možnost pro developera – bankovní úvěr, jako možný nástroj na 
financování developerského projektu.  
Pro pochopení celé problematiky je nezbytné vycházet z mnoha zdrojů, proto je nutné 
prostudovat odbornou literaturu, odborné články a právní legislativu s danou 
problematikou související. Největším přínosem v této oblasti mi však byly osobní 
poznatky a zkušenosti odborníků z praxe, rozhovory s nimi nebo přímo praktické 
zapojení se do celého developerského procesu od počáteční fáze do fáze závěrečné. 
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2 TEORETICKÁ VÝCHODISKA PRÁCE 
V teoretické části mé diplomové práce se seznámíme se základními pojmy týkajících se 
developerských projektů a jejich financování. S těmito pojmy se budeme setkávat i v 
dalších částech této práce a je třeba si je řádně vymezit. 
2.1 Developer 
„Slovo developer je anglické slovo, které v překladu znamená: návrhář, vývojový 
projektant (výhledové zástavby), osoba nebo společnost, která se zabývá stavbou a 
následným prodejem nebo pronájmem bytů a rodinných domů.“1 
Developer je investorem projektu, nikoli však finálním investorem. Developer jako 
investor může býti jak osoba fyzická tak osoba právnická, která investuje do výstavby 
nemovitostí. Nemovitostmi se v této souvislosti rozumí výstavba obytných domů, 
kanceláří, průmyslových budov, administrativních budovat apod. Výstavba je konána za 
účelem dalšího prodeje či pronájmu nemovitosti. Developer obvykle koupí nemovitost a 
dohlíží na celý investiční proces od fáze přípravné, realizační až do fáze závěrečné.  
Hlavní náplní činnosti developera je organizování přípravy a realizace celého 
developerského projektu. Developer je také nositelem všech rizik po celou dobu 
realizace projektu. Developer není přímým zhotovitelem stavby a není ani jejím 
konečným uživatelem.  
Postupy a úvahy developerů jsou při realizaci projektů různorodé. Nejčastěji se 
setkáváme s případy, kdy developer přesně ví, jaký projekt chce realizovat, a až 
následně hledá vhodný pozemek pro jeho konkrétní realizaci. Méně často se setkáváme 
s případy, kdy developer nejprve hledá a koupí pozemek a teprve poté se rozhodne, jaký 
projekt na něm realizuje. Tento případ se týká zejména těch developerů, kteří se chtějí 
na trh uvésti jistým referenčním projektem. Také se setkáváme se skupinami 
                                                 
1 SCS.ABZ.CZ: Slovník cizích slov [online]. [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: <http://slovnik-cizich-
slov.abz.cz/web.php/slovo/developer> 
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developerů, kteří skupují pozemky a následně je přeprodávají jiným developerským 
subjektům, kteří poté realizují skutečný projekt a výstavbu.2 
2.2 Developerská společnost 
Developerská společnost kompletně zajišťuje realizaci velkých stavebních projektů. 
Některé jsou na objednávku klienta a jiné jsou stavěny jako investice s plánem 
budoucího prodeje nebo pronájmu celého komplexu. Takto jsou stavěna například 
některá obchodní centra nebo prodeje bytových jednotek a vznikají některá satelitní 
městečka či celé obytné čtvrti. 
Pokud má zákazník zájem o byt či dům, musí se spokojit s aktuální nabídkou stavebních 
projektů rodinných domů. V případě ekonomické stavby komerčních objektů a větších 
zakázek je situace jiná. Stavební společnosti nabízejí pro takovéto případy developerské 
projekty se širokou nabídkou služeb, které zajistí realizaci celého projektu přesně tak, 
jak zákazník požaduje. Kvalitní developer pokryje celou škálu potřebných služeb, od 
vyhledání vhodného pozemku, přes zajištění stavebních a dalších povolení po 
doporučení vhodného způsobu financování projektu. 
Developer je zejména zprostředkovatel a koordinátor dodávaných služeb, a i v případě 
velkých stavebních společností tyto firmy využívají subdodavatele od dalších firem 
působících v odvětví. 
Nejčastější služby poskytované developerskými společnostmi: 
 vyhledání vhodného pozemku, 
 zajištění změn v územním plánu, 
 zajištění stavebního povolení, 
 příprava projektu, vytvoření projektové dokumentace, 
 výběr subdodavatelů formou výběrových řízení, 
 stavební dozor, 
 zajištění ekonomického financování, 
                                                 
2 Epravo.cz [online]. 2004 [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: 
<http://www.epravo.cz/top/clanky/developerske-projekty-i-financovani-developerskeho-projektu-
22654.html> 
15 
 
 zajištění kolaudace, 
 zajištění právních služeb, 
 realitní služby, 
 zajištění marketingového průzkumu3 
2.3 Developerský projekt 
Developerské projekty patří do oblasti projektového financování (angl. project finance). 
Můžeme je rozdělit na následující dvě oblasti: 
 Jednorázové projekty, které představují výstavbu bytových domů, nákupních 
center, kancelářských budov a další.  
 „City development”, který se zaměřuje na výstavbu celých městských částí, ne 
pouze jednotlivých objektů.  
 
Při plánování nové výstavby je velký důraz kladen na to, aby budoucí zástavba 
respektovala charakter krajiny a maximálně byly využity vlastnosti stavebních 
pozemků. Důležitým faktorem také bývá soulad se stávající zástavbou, pokud v místě 
projektu již existuje.  
Na začátku projektu se zpracovává urbanistická studie, ve které se dbá zejména o 
životní komfort budoucích obyvatel a občanskou vybavenost nově budovaných čtvrtí. 
Faktory, které patří mezi nejdůležitější, jsou např. dopravní dostupnost, blízkost 
kulturních a sportovních zařízení, škol, zdravotnických zařízení, sportovních areálů a 
samozřejmě obchodů a restaurací. Pokud tyto služby nenabízí stávající zástavba 
v blízkosti, mnohé z nich se stávají součástí nových projektů.4 
Důležitou úlohu při stimulaci nové bytové výstavby mají také ceny utvářené na 
bytovém trhu, resp. výše nájemného. Výše nájemného představuje pro investora možný 
                                                 
3
   Developeři.info [online]. [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: <http://www.developeri.info/> 
4
 Developeři.info [online]. [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: < http://www.developeri.info/developerske-
projekty/> 
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výnos z realizace výstavby bytů (v případě, že byty pronajímá), tj. hlavní motiv pro 
novou výstavbu.5 
 
Druhy developerských projektů 
 Development podnikatelských parků, logistických objektů a areálů, 
 Development obchodních, hotelových nebo kancelářských objektů a komplexů, 
 Development bytových nebo rodinných domů, 
 Development polyfunkčních celků.6 
2.4 Fáze developerského projektu 
Za každým developerským projektem stojí především roky plánování, úsilí mnoha 
zaměstnanců a příprav. Od výběru lokality přes stavebně-právní proces schvalování 
stavby až po samotnou výstavbu a následnou kolaudaci. Přitom postupy jednotlivých 
developerů při přípravě a stavbě bytů a domů se liší jen detailně. Z hlediska projektu 
jako celku a z finančního hlediska je možno developerský projekt rozdělit do tří 
základních fází: 
 
 přípravná fáze; 
- předprojektová fáze 
- projektová fáze 
 realizační fáze; 
 závěrečná fáze. 
 
 
                                                 
5
    HYBLEROVÁ, Š. Zdroje financování bytové výstavby v České republice se zaměřením na hypoteční 
úvěr, s. 26 
6
 KB [online]. [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: <http://www.kb.cz/cs/firmy/firmy-s-obratem-pod-60-
milionu/developerske-financovani.shtml> 
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2.4.1 Přípravná fáze 
 
 
 
Přípravnou fázi developerského projektu lze rozdělit na fázi předprojektovou a 
projektovou. Předprojektová fáze zahrnuje prozkoumání a identifikaci možných 
podnikatelských příležitostí investora, vyhledání vhodné lokality a pozemku, 
zhodnocení využití pozemku a jeho nákup, zpracování investičního záměru - studie 
proveditelnosti (předběžná a celková technicko-ekonomická studie, předběžná 
architektonická a urbanistická studie a konečná hodnotící zpráva), která rozhoduje o 
výhodnosti celého investičního záměru. V neposlední řadě zahrnuje předprojektová fáze 
rozhodnutí a zajištění možnosti financování celého projektu.7  
2.4.1.1 Výběr vhodné lokality 
Větší developerské společnosti mají na nákup a výběr nemovitostí přímo vlastní 
oddělení (divizi), ti menší si mohou nechat poradit od specializovaných finančních 
poraden. Při volbě místa lokality pro budoucí zástavbu a developerské projekty je 
rozhodující vzhled lokality a jejího okolí, dopravní dostupnost, občanská vybavenost a 
pochopitelně také odpovídající cena. Vždy je nutné přihlédnout k tomu, kolik dalších 
projektů v okolí je a jaký je zájem o danou lokalitu.  
Klíčovým problémem pro výběr lokality je nepřímá úměra mezi nabídkou stavebních 
pozemků a nabídkou pracovních míst. Tam, kde jsou levné pozemky, není práce a 
naopak.
8
 U každého zájmového pozemku je vytvořena ekonomická rozvaha a kompletní 
posouzení. Developer má většinou jasnou představu o tom, zda-li plánuje stavět byty 
drahé, či naopak bude lákat na nízkou cenu. S výběrem lokality si však někteří 
nechávají poradit od odborných firem. 
                                                 
7
 KORYTÁROVÁ J., Doc. Ing. Ph.D.: Ekonomika investic, s. 28 
8
 ZLATNÍK, T. Když chci stavět dům: od pozemku ke kolaudaci, s. 9  
V této fázi developer formuluje cíle projektu, jeho náklady a výnosy. Přípravná fáze 
je ukončena rozhodnutím o zahájení projektu a následným vypracováním 
projektové dokumentace. 
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2.4.1.2 Nákup pozemku 
Dříve než vymezím faktory rozhodující pro správný nákup vhodného pozemku, je nutné 
si definovat, co pojem pozemek znamená.  Podle katastrálního zákona č. 256/2013 Sb. 
se pozemkem rozumí část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí 
územní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí 
stanovenou regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, 
hranicí jiného práva podle § 19, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva 
stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním způsobu využití pozemků.9 
 
„Pozemky se zásadně odlišují od všech ostatních druhů zboží – je jich omezená výměra 
a nelze je vyrábět. Dvě třetiny zemského povrchu tvoří světový oceán a pouze jednu 
třetinu tvoří pevnina. To si nejvíce uvědomují obyvatelé malých ostrovů obklopených 
oceánem. Tak, jak přibývá obyvatel země, uvědomují si lidé i význam pozemků jako 
prostředku pro zemědělskou výrobu, a tím obživu, i pro výstavbu obydlí.“10 
Před samotným nákupem pozemku je nutné se obrátit na obecní, popřípadě příslušný 
stavební úřad a informovat se o územním plánu a regulativech. Z těchto dokumentů lze 
snadno zjistit, co je možné v dané obci stavět. Územní plán je dokument, který zásadně 
ovlivňuje i cenu pozemků. Ceny pozemků pro zemědělskou výrobu, zeleň a podobné 
využití se pohybují v jednotkách, maximálně desítkách korun za m2. Zatímco pozemky 
určené k výstavbě se pohybují v řádech desetitisíců korun za m2. Určení využití 
jednotlivých pozemků při tvorbě územních plánů není v mnoha případech vůbec 
jednoznačné. Stejný pozemek může být zeleň s cenou 3 Kč/m2, stejně jako pozemek pro 
bydlení s cenou 3000 Kč/m2. Z výše uvedeného je patrné, proč je proces tvorby 
územních plánů předmětem mnoha lobbistických tlaků a politických střetů.11 
Nákup pozemku představuje v současné době pro developery asi největší problém. Ti, 
co vlastní vhodné a lukrativní pozemky, nechtějí dělat development a zároveň nechtějí 
pozemky prodat a ti co mají nápady, schopnosti a finanční prostředky těmito pozemky 
nedisponují.  
                                                 
9
 §2 zákona č. 256/2013 Sb., Zákon o katastru nemovitostí (katastrální zákon), ve znění pozdějších 
předpisů 
10
 KOREC, E. Pozemky ukrývají poklady, s. 6 
11
 KOREC, E. Pozemky ukrývají poklady, s. 7 
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Pro pořízení pozemku se nabízí několik možností: 
- přímá koupě pozemku od vlastníka,  
- dlouhodobý nájem pozemku,  
- koupě podílu ve společnosti, která pozemek vlastní,  
- založení zvláštní společnosti s vlastníkem pozemku, kdy vlastník pozemku vloží 
pozemek do nově vzniklé společnosti a developer do této společnosti vloží 
finanční prostředky a know-how.12 
2.4.1.3 Výběr architekta  
Následuje výběr architekta. Ještě před deseti lety si přitom architekti stěžovali, že 
velkým developerům na vzhledu stavby nezáleží a zajímá je jen to, aby byla stavba 
řádně schválena. Teď se však situace již postupně lepší a mnohé developerské projekty 
se dají hodnotit pozitivně, jak po stránce architektonické, tak i po stránce 
nízkoenergetické Vztahy projektantů stavby a developerů se rovněž lepší a nezřídka už 
jsou takové, jaké si práce renomovaného architekta zaslouží. 
 
 
Obrázek 1: Zdařený developerský projekt Masarykova nádraží v Praze  
světoznámé architektky Zahy Hadid, zdroj: http://www.pentainvestments.com/ 
                                                 
12
  PRANEVSKÝ, L. Analýza a řízení developerského projektu [online]. České Budějovice, 2007 [cit. 
2016-05-10]. Dostupné z: <http://theses.cz/id/qug2hk/downloadPraceContent_adipIdno_3542.> 
Diplomová práce. Jihočeská Univerzita v Českých Budějovicích. Vedoucí práce Ing. Dagmar Bednářová, 
CSc. 
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2.4.1.4 Studie proveditelnosti   
Studie proveditelnosti (angl. feasibility study) je nejvyšším stupněm investičního 
záměru. Je důležitá zejména u záměrů značného finančního rozsahu, která může na 
jednu stranu nastartovat vysoké tempo růstu, ale při nezdaru ohrozit stabilitu investora. 
Jejím cílem je vybrat nejlepší možnou variantu řešení investičního záměru, přesně 
odhadnout potřebné finanční prostředky na výstavbu a provoz, prokázat trvalou 
udržitelnost projektu a identifikovat všechna možná rizika projektu.  
Studie proveditelnosti obsahuje: 
1. Úvodní informace (identifikační údaje stavby);  
2. Odůvodnění investičního záměru (zdůvodnění nutnosti stavby, zdůvodnění 
technicko-ekonomické koncepce a údaje ekonomické efektivnosti, 
zhodnocení vyvolaných investic, předpokládané provozní náklady); 
3. Analýzy trhu, odhad poptávky, marketingová strategie a marketingový mix; 
4. Základní údaje o stavbě (stručný popis stávajícího řešení, stručný popis 
navrhovaného řešení z hlediska účelové funkce, požadavků na urbanistické a 
architektonické řešení stavby, územně technické podmínky pro přípravu 
území, údaje o provozu, popis budoucího provozu, nároky stavby, atd.); 
5. Dopad projektu na životní prostředí; 
6. Zajištění investičního majetku; 
7. Řízení pracovního kapitálu; 
8. Finanční plán a analýza projektu; 
9. Hodnocení efektivity a udržitelnosti projektu; 
10. Stavební část, která pojednává o stavebně-technickém, dispozičním, 
protipožárním a protipovodňovém řešení objektu; 
11. Technologickou část, která se zabývá účelem, funkcí, kapacitou a hlavními 
technickými parametry technologického zařízení, požadavky na pracovní 
prostředí a hygienu práce; 
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12. Harmonogram projektu (předpokládaný časový plán přípravy a realizace 
stavby, odolnost a zabezpečení stavby); 
13. Výkresy (snímky z katastrálních map, koordinační situace na podkladě 
katastrální mapy se zakreslením předmětu výstavby); 
14. Časový harmonogram postupu prací a řízení lidských zdrojů; 
15. Analýza řízení rizik (citlivostní analýza); 
16. Dokladovou část; 
17. Závěrečné shrnující hodnocení projektu.13 
2.4.1.5 Nastavení financování 
Každý developer své projekty financuje jiným způsobem. Největší výhodu mají 
zavedení developeři, kteří si mohou dovolit financovat z vlastních zdrojů. Naopak 
menší developeři se musí obracet s žádostmi o úvěry u hypotečních bank, které jim však 
v posledních letech nastavují obtížné podmínky – např. spoluúčast 25% až 40% a 
vysoká předprodanost bytových jednotek v projektu. To si většina z nich nemůže 
dovolit. Obrací se proto na soukromé investory, těm nabízejí výnosy až 25% a více. 
Z pohledu budoucích klientů jsou však spolehlivější ti developeři, kteří si půjčují na 
výstavbu od banky, neboť banka je silný partner, který v případě krachu developera 
výstavbu dokončí.14  
Projektová část už řeší vyřizování všech nezbytných povolení, jako je například 
územní rozhodnutí nebo stavební povolení, pro jejichž získání je nutné zpracování 
všech potřebných projektů ve stupních DÚR, DSP a DPS.15 Vzhledem k tomu, že ceny 
                                                 
13
 JVMRPIC [online]. [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: <http://www.jvmrpic.cz/podnikatelsky-zamer-vs-
studie-proveditelnosti> 
 
14
  EURODEVELOPMENT [online]. [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: <http://www.euro-
development.cz/aktuality/jak-se-pripravuji-developerske-projekty> 
15
 Epravo.cz [online]. 2004 [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: 
<http://www.epravo.cz/top/clanky/developerske-projekty-i-financovani-developerskeho-projektu-
22654.html> 
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projektových prací jsou z pohledu financování developerského projektu 
neopomenutelné, je nutné si je blíže specifikovat. 
2.4.1.6 Projektová dokumentace 
 Studie stavby (SS) 
 Dokumentace pro územní řízení (DÚR) 
 Dokumentace pro stavební povolení (DSP) 
 Dokumentace pro provedení stavby (DPS) 
 Dokumentace pro výběr zhotovitele stavby (DZS) 
 Dokumentace skutečného provedení stavby (DSPS) 
Studie stavby 
Studie stavby je ideovým návrhem stavby v předpřípravné fázi. Jedná se o přípravné 
práce před samotným projektováním, prověření staveniště, vhodnost lokality, vlastnosti 
pozemku, limity území a zpracování studie ve více variantách včetně barevného řešení. 
Jejím cílem je vyjádřit koncepční, tvarové, materiálové, dispoziční, provozní, technické 
a technologické řešení stavby.  
 
Obrázek 2: Ukázka studie stavby 
 
 
Předprojektová fáze 
Projektová fáze 
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Dokumentace pro územní řízení 
Na základě této dokumentace se rozhoduje o umístění stavby na pozemek. DÚR 
například řeší vztahy k životnímu prostředí, zemědělskému půdnímu fondu, ochraně 
kulturního bohatství, požárním předpisům, dopravním a provozním podmínkám. 
 
Obrázek 3: Ukázka dokumentace pro územní řízení 
 
Dokumentace pro stavební povolení 
Zpracování projektové dokumentace pro stavební povolení podléhá vyhlášce  
č. 499/2006 Sb., která ukládá nezbytné náležitosti, které tato dokumentace musí 
obsahovat a na jejímž základě získá stavebník stavební povolení. 
Dokumentace pro stavební povolení obsahuje projekt dokládající podrobné tvarové, 
hmotové, materiálové, technologické a technické, dispoziční a provozní řešení stavby a 
to v souladu s požadavky klienta a v souladu s podmínkami územního rozhodnutí, s 
požadavky týkajícími se veřejných zájmů, především splnění obecných technických 
požadavků a speciálních právních předpisů, popřípadě norem stanovujících podrobné 
technické podmínky dopravní, energetické, protipožární, bezpečnosti konstrukční, 
hygienické, uživatelské a provozní, bezpečnosti práce a technických zařízení; projekt se 
předkládá spolu s dalšími podklady k žádosti o vydání stavebního povolení. Těmito 
podklady jsou závazná stanoviska dotčených orgánů, stanoviska vlastníků veřejné a 
dopravní infrastruktury atd. 
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Obrázek 4: Ukázka dokumentace pro stavební povolení 
 
Dokumentace pro provedení stavby 
Dokumentace pro provedení stavby je detailní rozpracování dokumentace pro stavební 
povolení. Obsahuje technické řešení stavby, specifika jednotlivých materiálů, 
položkový rozpočet a technické detaily. V položkovém rozpočtu jsou uváděni už 
konkrétní výrobci a vybrané materiály. Tato dokumentace slouží jako podklad pro 
stavební dozor a zajištuje mimo jiné větší přehled a kontrolu nad náklady během 
výstavby. 
Dokumentace pro výběr zhotovitele stavby 
Tato dokumentace slouží především u zadávání veřejných zakázek. Posuzují se zde jak 
jednotlivé osoby (jejich způsobilost), tak i dodavatelé, podmínky provedení a cenová 
nabídka. Přikládá se slepý rozpočet stavby a poté se vybírá nejvýhodnější nabídka. 
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Dokumentace skutečného provedení stavby 
Tato dokumentace je předkládána ke kolaudaci stavby a obsahuje změny, které byly 
provedeny v průběhu stavby oproti dokumentaci ke stavebnímu povolení/ohlášení 
stavby. Jedná se o zakreslení stavu, ve kterém je stavba uvedena do provozu.1617 
2.4.1.7 Cena projektové dokumentace 
Cenu projektové dokumentace (PD) lze stanovit obvykle třemi způsoby. Vždy se ale 
bude jednat o cenu smluvní – zakotvenou v objednávce/smlouvě o dílo. 
Cena PD se stanovuje na základě: 
- hodinové sazby, kde se rozpětí pohybuje od 100 – 1200 Kč/hod nebo 
- nákladovou metodou, která odvozuje výši honoráře z nákladů stavby (většinou 
4% z celkové ceny stavby) nebo 
- individuální kalkulací dle veřejně publikovaných podkladů, pro odhad cen 
PD a inženýrských prací se používají dva ceníky – UNIKA a Výkonový a 
honorářový řád, které se každý rok aktualizují.18 
2.4.1.8 Stavebně-právní proces schvalování stavby 
Po vypracování projektové dokumentace v různých stupních je nutné ji předložit 
příslušným úřadům k získání územního rozhodnutí, poté stavebního povolení a 
zajistit vyjádření dotčených orgánů státní správy. Vzhledem k tomu, že k legalizaci 
výstavby se kromě dotčených orgánů mohou vyjádřit i další subjekty, a to zejména 
                                                 
16
  Projektová dokumentace: o stavební projektové dokumentaci staveb [online]. [cit. 2016-05-09]. 
Dostupné z: <http://www.projektovadokumentace.cz/> 
17
 Bydlení v kostce: Pro radost z domova [online]. [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: 
<http://bydlenivkostce.cz/jake-jsou-druhy-projektove-dokumentace-a-k-cemu-jsou-dobre/> 
18
 FAKULTA STAVEBNÍ VYSOKÉ ŠKOLY BÁŇSKÉ- TECHNICKÉ UNIVERZITY 
OSTRAVA. Ceny projektových prací a inženýrské činnosti: Výkonový a honorářový řád [online]. In: . s. 
35 [cit. 2016-05-10]. Dostupné z: <2. 
http://fast10.vsb.cz/kuda/Ekonomika/P%F8edn%E1%9Aky%202012/03_Ceny%20projektov%FDch%20
prac%ED.pdf> 
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účastníci správního řízení, ti mohou k výstavbě dávat různé námitky a připomínky, 
které se musí úřední cestou opět posoudit, může samotná legalizace nové výstavby trvat 
i několik let. 
Od začátku letošního roku navíc platí legislativní novela stavebního zákona, která měla 
původně tyto postupy zjednodušit a ulehčit stavitelům administrativní zátěž. Je to však 
právě naopak: např. na vydání územního rozhodnutí a stavebního povolení mají 
stavební úřady z původních 30 až 90 dní.19 
2.4.1.9 Dotčené orgány ve stavebním řízení 
Principy součinnosti s dotčenými orgány ve vazbě na správní řád jsou ukotveny 
v zákoně č. 183/2006 Sb., stavební zákon, v platném znění a zákoně č. 500/2004 Sb., 
správní řád, v platném znění, dokládají, že orgány územního plánování a stavební úřady 
postupují ve vzájemné součinnosti s dotčenými orgány chránícími veřejné zájmy podle 
zvláštních právních předpisů. Pod čarou je zde poukázáno na konkrétní zákony chránící 
zvláštní zájmy. Podle těchto zákonů se pak řídí jednotlivé orgány státní správy hájící 
své zájmy. 
Zde je uveden demonstrativní výčet dotčených orgánů, s nimiž se stavebník nejčastěji 
setká ve stavebním řízení: 
- Orgány hygienické služby,  
- vodohospodářské orgány,  
- orgány zemědělského půdního fondu, 
- orgány státní správy lesního hospodářství, 
- orgány státní památkové péče,  
- orgány ochrany přírody,  
- orgány ochrany ovzduší,  
- orgány státní správy v odpadovém hospodářství,  
- orgány protipožární ochrany,  
- inspektoráty bezpečnosti práce,  
                                                 
19
     EURODEVELOPMENT [online]. [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: <http://www.euro-
development.cz/aktuality/jak-se-pripravuji-developerske-projekty> 
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- živnostenské úřady,  
- orgány energetické, plynárenské a teplárenské, 
- orgány dopravy, aj.20 
Tyto orgány vydají po posouzení věci závazné stanovisko, které stavebník předkládá 
spolu s projektovou dokumentací příslušným úřadům. 
2.4.2 Realizační fáze 
 
 
2.4.2.1 Výstavba 
Výstavbou se rozumí sled činností od začátku stavebních prací až po začátek užívání 
stavby. Stavby můžeme dělit z několika hledisek. Jedním z dělení je účel stavby: 
1. Bytové stavby – jedná se o obytné budovy a rodinné domy, kde převažující 
funkcí je rodinné bydlení. 
2. Občanské stavby – jsou to administrativní budovy, nákupní centra, hotely, 
školy, budovy institucí, rekreační centra, věznice, apod. 
3. Inženýrské stavby – zde se jedná o mosty, tunely, inženýrské sítě, apod. 
4. Technologické stavby – do této kategorie spadají elektrárny, cementárny, 
chemické jednotky, pivovary, apod.21 
Stavbu dodá a zhotoví dodavatel stavby na základě podrobně zpracované projektové 
dokumentace, kterou již vypracoval projektant. Dodavatel stavby nakoupí potřebné 
stavební materiály, zajistí stroje a zařízení a stavbu provádí jeho vlastní pracovníci nebo 
se obrátí na subdodavatelské firmy.  
Developer si dodavatele stavby vybírá na základě výběrového řízení a poté s nimi 
uzavírá smlouvy (většinou smlouva o dílo), které jasně vymezují předmět výkonu, 
                                                 
20
 Právo a stát: Informační stránky [online]. [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: 
<http://pravoastatire.webnode.cz/products/stavebnik-a-statni-sprava/> 
21
 ROUŠAR, I. Projektové řízení technologických staveb, s. 17 
Vlastní výkonná fáze projektu, kdy se vynakládají investiční prostředky za účelem 
vytvoření stavby. Tato fáze končí zahájením zkušebního provozu. 
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termín dodání a způsob odměny. Smlouva řeší důsledky případného neplnění smluvních 
stran a takovéto neplnění je ze smlouvy vynutitelné. 
Výstavba probíhá obvykle ve dvou fázích. Začíná se výstavbou technické 
infrastruktury, poté teprve přichází na řadu samotná budova.  
V rámci realizační fáze je velmi důležitým krokem prodej bytů, v případě, že developer 
se rozhodl po dokončení stavby pro prodej a ne pro pronájem. Prodej bytů probíhá ještě 
před tím, než je stavba dokončena. Výnos z projektu se dosahuje až po úplném 
dokončení stavby.22 
2.4.3 Závěrečná fáze 
 
 
Prodej či pronájem realizovaného projektu spadá do závěrečné fáze celého projektu a 
tím je zároveň dosaženo cílů developera. Finálním investorem je kupující hotového 
projektu nebo jeho části nebo developer v případě budoucího pronájmu.  
Pro finálního investora je důležité, aby v okamžiku převzetí díla byla stavba řádně 
zkolaudována a byla provozuschopná a funkční. Pokud vzniknou investorovi jakékoli 
vady či poruchy v souvislosti se špatně provedenou realizací, řeší se reklamace.  
V závěrečné fázi celého projektu se prokáže, zda je projekt ekonomicky efektivní. 
Důležitým mezníkem je bod zvratu (BEP). Je to okamžik, kdy kumulované výnosy 
dosáhnou kumulovaných nákladů.23 
Hlavní činností developera ve všech fázích projektu je řízení projektu. Jedná se o 
rozsáhle aktivity, které vyžadují komplexní řízení od zahájení studie proveditelnosti, až 
po prodej či pronájem budovy v závěrečné fázi projektu. Všechna rozhodnutí v řízení 
projektu zpravidla činí developer sám. Každý developerský projekt je unikátní a 
neopakovatelný, proto vyžaduje individuální přístup. 
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 EURODEVELOPMENT [online]. [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: <http://www.euro-
development.cz/aktuality/jak-se-pripravuji-developerske-projekty> 
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 ROUŠAR, I. Projektové řízení technologických staveb, s. 12 
Prodej či pronájem realizovaného projektu. Vyhodnocení efektivnosti projektu. 
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2.5 Celkové náklady developerského projektu 
Pro každý developerský projekt se před samotnou realizací stanovují celkové náklady 
projektu. Jsou to náklady investiční a provozní. Celkové investiční náklady jsou náklady 
na pořízení stálých aktiv a náklady na pořízení pracovního kapitálu.  
Od investičního projektu každý developer očekává, že konečný zisk bude vyšší, než 
kdyby peníze vložil do obecně dostupných investičních nástrojů, jako je např. 
termínovaný vklad v bance. 
Pro dosažení výše zmíněných očekávání je nutné před realizací projektu co možná 
nejpřesněji vyčíslit všechny příjmy a výdeje projektu a poté pomocí vhodných kritérií 
porovnat jednotlivé varianty projektu.24 
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 ROUŠAR, I. Projektové řízení technologických staveb, s. 25 
Obrázek 5: Průběh fází realizace stavebního díla, zdroj: studijní materiály USI VUT Brno 
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2.6 Developerské financování 
Developerské financování je financování projektu, jehož cílem je stavba, nebo koupě 
nemovitostí, za účelem jejího pronájmu či prodeje. Je určeno podnikatelům (fyzickým 
i právnickým osobám) majícím oprávnění podnikat na území České republiky a aktivně 
podnikají a jejichž daňová povinnost je na území České republiky. Musí také splňovat 
příslušné právní předpisy pro získání úvěru. Dále je určeno obcím, svazkům obcí, 
krajům, příspěvkovým organizacím zřízeným obcí nebo krajem, právnickým osobám 
založeným obcí nebo krajem.25 
Typickým znakem developerského projektu jsou relativně vysoké náklady na jeho 
realizaci, které je potřeba vynaložit na počátku realizace projektu v podobě nákupu 
nemovitosti, dále výstavby či rekonstrukce, a jež se podnikateli vracejí v případě 
prodeje dokončené nemovitosti v podobě kupní ceny, a v případě nájmu v podobě 
nájemného. Z důvodu vysokých počátečních nákladů nefinancuje zpravidla developer 
počáteční fáze developerského projektu ze svých zdrojů a v rámci přípravné fáze 
projektu tedy nutně řeší otázku, jakým způsobem bude svůj developerský projekt 
financovat.  
Standartním zdrojem financování developerského projektu je úvěr, jehož splacení je 
závislé na příjmech z realizovaného projektu (výnos z prodeje či pronájmu 
nemovitosti).
26
 
2.6.1 Rozdělení developerského financování 
 Komerční - převaha komerčních prostor: 
- podnikatelské parky nebo logistické areály, 
- obchodní, hotelové nebo kancelářské komplexy, 
- ostatní polyfunkční celky. 
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       KB [online]. [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: <http://www.kb.cz/cs/firmy/firmy-s-obratem-pod-60-
milionu/developerske-financovani.shtml> 
26 Glatzová & Co: Praha. Bratislava [online]. [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: 
<http://www.glatzova.com/uverove-financovani-developerskych-projektu-c154> 
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 Bytové - převaha bytových prostor: 
- bytové komplexy, 
- rodinné domy, 
- ostatní polyfunkční celky. 
2.6.2 Finanční zdroje developera 
Zdroje peněžních prostředků, které je možno využít k financování bytové výstavby, lze 
dělit z hlediska vlastnictví na vlastní zdroje investora a cizí zdroje. Ideálním stavem pro 
developera je taková situace, kdy disponuje dostatkem vlastních zdrojů postačujících 
k financování celého investičního záměru. Ovšem ve skutečnosti musí developer ve 
většině případů, kdy plánuje realizovat rozsáhlou výstavbu, spojit vlastní zdroje se 
zdroji cizími.  
Finanční zdroje můžeme rozdělit z hlediska vlastnictví na vlastní a cizí. 
2.6.2.1 Vlastní zdroje 
Vlastní zdroje jsou pro úspěšnou developerskou činnost nezbytnou podmínkou. Je-li 
investorem fyzická osoba, pak mohou být její vlastní zdroje tvořeny následovně: 
- Příjmy z podnikatelské činnosti, 
- vklady na bankovních účtech,  
- vklady v podílových, investičních nebo penzijních fondech,  
- příjmy z pronájmu či prodeje movitých nebo nemovitých věcí,  
- ziskem z investic na kapitálovém trhu,  
- dědictvím, 
- darem, popřípadě výhrou, 
- půjčkou od příbuzných a známých apod. 
Druhým subjektem počínajícím si jako investor, jsou právnické osoby, jejichž vlastní 
zdroje mohou tvořit: 
- Zisk po zdanění,  
- vklady společníků,  
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- odpisy,  
- fondy tvořené ze zisku,  
- kapitálové fondy apod. 
V případě developerské firmy je však větší část peněžních prostředků zpravidla čerpána 
z cizích zdrojů, např. způsobem uvedeným v následujícím textu. 
2.6.2.2 Cizí zdroje 
Cizí zdroje snižují náročnost projektu na vlastní kapitál. V případě příznivé úrokové 
bilance nákladů na tento kapitál a úrokové míry může být navíc výhodnější, než použití 
reálně dostupných vlastních aktiv. Cizí zdroje lze rozdělit na zdroje soukromé a 
veřejné: 
Soukromé zdroje: 
 Zdroje z financujících bank 
Jedná se o bankovní úvěry, jež jsou nejběžnějším produktem využívaným developery 
jako součást financování rozsáhlejších projektů. Před poskytnutím úvěru musí osoba 
developera splnit určité požadavky banky - viz kapitola 2.6.4. Standartní požadavky 
bank pro developerské financování. V dalším textu je demonstrativní výčet nejběžněji 
používaných bankovních úvěrů. 
o Hypoteční úvěr 
Definice hypotečního úvěru je zakotvena v zákoně č. 190/2004 Sb., o dluhopisech 
konkrétně v §28 odst. 3: „Úvěr, jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno 
zástavním právem k nemovité věci.“27 V minulosti poskytovaly banky hypoteční úvěry 
pouze na nemovitosti, nyní si lze hypoteční úvěr sjednat takřka na cokoliv. Hypoteční 
úvěr lze sjednat i jako bezúčelový, tzn., banka nevyžaduje sdělení účelu hypotéky. 
Úroková sazba u hypoték závisí na několika faktorech: 
- účelu úvěru, 
- době fixace,  
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 §28 zákona č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znění pozdějších předpisů 
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- na výši zajištění,  
- na bonitě dlužníka.28 
Nyní jsou úrokové sazby hypotečních úvěrů na minimu (průměr úrokových sazeb 
v únoru 2016 byl 2,02%).29 
 
Obrázek 6: Vývoj průměrných úrokových sazeb hypotečních úvěrů, zdroj: 
<http://finance.idnes.cz/hypoteky-a-urokove-sazby-za-unor-2016-d6o-
/pujcky.aspx?c=A160315_104845_pujcky_sov> 
o Korporátní úvěr 
Korporátní úvěry se převážně poskytují obchodním společnostem, s určitou finanční 
historií. Tyto úvěry jsou zaměřeny na poskytnutí financí pro konkrétní projekt na delší 
dobu podnikání, kde se schopnost klienta na splácení závazku hodnotí zpětně z jeho 
hospodářského výsledku, a to až několik let dozadu. Pro zajištění firemního úvěru 
banka po podnikateli většinou požaduje ručit nemovitostí svojí nebo jiné osoby. Jelikož 
projektová společnost, jakožto zájemce o úvěr, je nově založená společnost na konkrétní 
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    SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení, s. 30-31 
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 IDnes.cz: Finance [online]. [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: <http://finance.idnes.cz/hypoteky-a-
urokove-sazby-za-unor-2016-d6o-/pujcky.aspx?c=A160315_104845_pujcky_sov> 
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projekt (bez podnikatelské historie), podle které by mohla být posuzovaná, v tomto 
případě je korporátní úvěr pro developery nevhodný.30 
o Projektový úvěr 
Projektové úvěry jsou z hlediska administrativy a času náročné, je nutné uzavřít vyjma 
úvěrové smlouvy i další dokumenty (opční smlouvy, předkupní smlouvy a další) 
zajišťující požadavky obou zúčastněných stran. 
Projektové úvěry jsou určeny pro účely financování konkrétních projektů a nově 
založených účelových společností (SPV). Projektové financování spočívá ve splácení 
závazků z budoucích příjmů projektu. Je tedy kladen důraz na kvalitu projektu a jeho 
schopnost dostát svým závazkům prostřednictvím generovaného cash flow. Projekt 
musí být schopen minimálně generovat finanční toky ve výši závazků a vytvořit 
dostatečnou rezervu na pokrytí rizik.31  
o Syndikovaný úvěr 
Jedná se o speciální kategorii úvěru, která se využívá zejména pro financování velkých 
komplexních projektů, které svým rozsahem a objemem potřebných prostředků 
přesáhnou možnosti jednoho věřitele (banky). Za účelem financování takto náročných 
projektů je vytvořena skupina věřitelů (bank), která uzavírá s dlužníkem jednu 
syndikační úvěrovou smlouvu, avšak každý věřitel si sjednává vlastní podmínky.32 
 Zdroje budoucích vlastníků 
Zdroje budoucích vlastníků mají pro developery značný význam. Ještě před započetím 
výstavby požaduje developer zálohy od budoucích majitelů bytů. Budoucím majitelem 
musí být osoba, která disponuje dostatkem finančních prostředků. Zálohovým 
financováním ze strany kupců developerská firma nahrazuje nedostatek vlastního 
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    Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí, a kol.: Financování developerských projektů, s. 44.   
31
 Ipp Consulting [online]. [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: <http://www.ipp-consulting.cz/novinka-
projektove-financovani> 
32
 MANAGEMENT MANIA: Syndikovaný úvěr [online]. [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: 
<https://managementmania.com/cs/syndikovany-uver> 
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kapitálu, čímž na klienty přenáší podnikatelské riziko. Jistou zárukou pro klienty může 
být bankovní garance, kdy banka investorovi uvolňuje částky sjednaného úvěru 
postupně na konkrétní stavební úkony. V případě využívání finančních zdrojů 
budoucích vlastníků developerem je možná kombinace s předchozími a následujícími 
možnostmi financování.33  
 Forward funding 
Forward funding, též označované jako předběžné financování je využíváno v případě 
dohody s předem známým finálním investorem. Ten poskytne projektové společnosti 
finanční prostředky na realizaci projektu, za což obdrží jistá práva, a stává se tak 
aktivním účastníkem projektu. Tento zdroj financování je využíván v případě, že 
developer nemá dostatečné finanční prostředky.  
Finální investor zpravidla požaduje informace o průběhu projektu, dodržení určitých 
základních parametrů projektu, možnost zablokovat zásadní operace projektové 
společnosti (např. uzavření smlouvy), odpovědnost developera za právní strukturu 
projektové společnosti a bezvadnost projektu.34  
 Nemovitostní investiční fondy investičních společností 
V České republice fungují nemovitostními fondy od roku 2006 a obecně se nazývají 
fondy kolektivního investování. 
Nemovitostní fond je speciální fond dle zákona o kolektivním investování, který 
shromažďuje peněžní prostředky od veřejnosti/podílníků a tyto prostředky investuje dle 
své investiční strategie do kvalitních nemovitostí nebo nemovitostních společností. 
Nemovitostní fond má za cíl konzervativní zhodnocení vložených prostředků podílníků, 
přičemž těžištěm výnosů podílového fondu jsou příjmy z pronájmů a prodejů kvalitních 
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 HYBLEROVÁ, Š. Zdroje financování bytové výstavby v České republice se zaměřením na hypoteční 
úvěr, s. 42 
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 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí, a kol.: Financování developerských projektů, s. 51 
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nemovitostí. Tyto nemovitosti jsou nabývány napřímo nebo nabytím podílů 
v nemovitostní společnosti a společně tvoří portfolio nemovitostního fondu.35 
Nemovitostní investiční fondy jsou tvořeny investičními skupinami a v posledních 
letech zaznamenávají velký zájem, jelikož jsou dobrým prostředkem pro diverzifikaci 
portfolia investičních společností, což je dáno do jisté míry nezávislostí realit na 
kapitálových trzích. 
Velkou výhodou, která developery zajímá je, že díky kolektivnímu fondu investování 
mohou danit své příjmy (DPPO) sazbou 5% oproti normální sazbě 19%. 
Veřejné zdroje 
 Zdroje poskytnuté státem 
Význam státu pro financování bytové potřeby je zcela jistě nezastupitelný. V zásadě 
existují dva způsoby, jak může stát prostřednictvím redistribuce bohatství zajistit větší 
rovnost na trhu s bydlením. Jedná se o podporu strany nabídky bytů (výstavba 
určovaná státem, regulace výše nájemného, dotace na výstavbu apod.) nebo podpora 
strany poptávky po bytech.36 Pro tuto diplomovou práci jsou však specifika podpory 
strany poptávky po bytech zanedbána. 
Kritika podpory strany nabídky (někdy označované též jako podpora „na cihlu“) je 
zdůvodňována následovně: 
- Alokace sociálních bytů z hlediska strany nabídky je neefektivní, neboť stát 
nikdy nemůže mít adekvátní informace k uspokojení rozmanitých preferencí 
spotřebitelů; 
- Produkce státních sociálních bytů je neefektivní; náklady na výstavbu 
regulovanou státem jsou bez působení tržních mechanismů vždy vyšší; 
- Existují zde nebezpečí zneužití podpory pro politické účely; 
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 Reico České spořitelny [online]. [cit. 2016-05-09]. Dostupné z: <http://www.reico.cz/cs/cs-
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- Reálné je též nebezpečí vytěsnění soukromých investic.37 
Následující tabulka znovu přehledně sumarizuje zdroje financování developerských 
projektů a jejich rozdělení z hlediska vlastnictví. 
Tabulka 1: Základní dělení finančních zdrojů pro investiční projekty, zdroj: Seidlová Andrea38 
Zdroj Podružné dělení Konkrétní zdroj 
VLASTNÍ ZDROJE 
vnitřní 
(interní) 
základní kapitál 
rezervní fondy 
rizikový kapitál 
výnosy z prodeje a 
likvidace majetku 
odpisy 
vnější 
(externí) 
vklady společníků 
nově vydané akcie 
dary 
CIZÍ ZDROJE 
soukromé 
úvěry (obchodní, bankovní) 
vydané dluhopisy 
leasing 
ostatní závazky (zálohy) 
veřejné poskytnuté dotace 
 
Dalším dělením finančních zdrojů je na externí a interní. 
 Externí – jsou to zdroje, které byly vytvořeny mimo podnik. Jedná se např. o 
vklady společníků, úvěry, obligace, apod. 
 Interní – jedná se o zdroje, které podnik vytvořil vlastní činností. Je to např. 
zisk, odpisy, výnosy z prodeje, apod. 
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Z hlediska času a doby splatnosti dělíme finanční zdroje na: 
 Dlouhodobé – splatnost nad 5 let 
 Střednědobé – splatnost od 1 do 5 let 
 Krátkodobé – splatnost do 1 roku. 
2.6.3 Způsoby financování developerských projektů 
Výstavba rezidenčních a nerezidenčních objektů za účelem jejich následného pronájmu 
či prodeje je činností developera. Developerskou firmou je nejčastěji financována 
výstavba orientovaná na takovou klientelu, která patří do skupiny obyvatelstva 
minimálně s průměrnými příjmy a jejich bonita zaručuje schopnost dlouhodobě splácet 
(obvykle 15-25 let). 
Při financování developerského projektu je nutné rozlišit, zda se jedná o malý, střední či 
velký projekt. 
Zatímco malé projekty jsou v mnohých případech financovány z vlastních zdrojů, u 
ostatních typů projektů je třeba využít také cizích zdrojů. Z tohoto důvodu se snaží 
developeři do těchto projektů začlenit i města, obce a také banky. U nerezidenčního 
projektu půjde zejména o zdroje z financujících bank, u rezidenčních projektů pak také 
o zdroje budoucích vlastníků bytových jednotek, a to ve formě záloh na kupní cenu. V 
mnohých případech lze realizovat rezidenční projekt pouze z vlastních zdrojů a záloh od 
budoucích kupujících.  
Příklad financování rozsáhlého projektu by mohl vypadat následovně.  
Zdroje developera tvoří: 
- Vlastní zdroje developerské firmy,  
- státní dotace na technickou infrastrukturu,  
- přímý vklad města či obce (pozemky), 
- peněžní vklad zájemce o byt v případě budoucího prodeje. 
 
39 
 
Z výše uvedených prostředků je financována první etapa výstavby, která zahrnuje: 
- získání stavebního povolení spolu s vyjádřením příslušných orgánů,  
- přípravu pozemku, 
- zemní a základové práce, 
- výstavbu prvního nadzemního podlaží objektu. 
V okamžiku, kdy je dosaženo prvního nadzemního podlaží, může developer začít čerpat 
bankovní úvěr na celý objekt, o který v předstihu požádal příslušnou banku.39 
2.6.3.1 Projektové financování 
Financování developerských projektů spadá do tzv. project finance. Projektové 
financování ve velkých projektech má určité zvláštnosti - jde zejména o komplexnost 
pohledu na projekt. Projektové financování je pro banku velmi rizikové, vyjednávání 
trvá často několik měsíců a dochází k uzavírání četné řady dokumentů. Nejde pouze o 
smlouvu o úvěru (může jít i o syndikovaný úvěr), ale i o komplexní zajišťovací 
dokumentaci. Banka vždy požaduje maximálně možné zajištění celé transakce. 
Zvláštností projektového financování je rovněž skutečnost, že dlužníkem ve vztahu k 
bance, která úvěr poskytuje, obvykle není developer, ale zvláštní společnost založená 
developerem pro konkrétní projekt (tzv. projektová společnost40). Účelem je oddělit 
realizaci financovaného projektu od ostatní podnikatelské činnosti developera a 
eliminovat tak na straně příjemce úvěru riziko vzniku závazků v důsledku jiné 
podnikatelské činnosti a tedy i riziko úpadku z důvodu výkonu jiné podnikatelské 
činnosti na straně příjemce úvěru.41 Pro financování lze využít hypoteční nebo 
investiční úvěry nebo běžný účet pro developerské financování.42 
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 V ekonomickém a právním žargonu označována jako „SPV“ (z angl. special purpose vehicle). 
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2.6.4 Standartní požadavky bank pro developerské financování 
1. Požadavky na osobu developera 
Pro financující instituce je důležitá znalost osoby developera, respektive jeho dosavadní 
zkušenosti na trhu a úspěšně realizované projekty. Na druhou stranu je třeba zdůraznit, 
že vzhledem k silnému konkurenčnímu prostředí na trhu s úvěry, není pro banky 
hlavním kritériem pro poskytnutí úvěru. Banky se mnohdy spokojí pouze se skutečností, 
že s uchazečem o úvěr nemají žádné předchozí negativní zkušenosti. 
2. Základní ekonomické ukazatele 
 LTV  
Z angl. Loan to Value Ratio neboli poměr výše poskytovaného úvěru k tržní hodnotě 
financované nemovitosti. Jedná se o základní ekonomický ukazatel sledovaný bankami 
při financování developerského projektu. Tržní hodnota nemovitostí se stanoví obvykle 
podle interních postupů financující banky za pomocí interních odhadců banky nebo 
nezávislých odhadců, pokud banka jejich posudky akceptuje. V současnosti se požaduje 
kolem 75%, tzn., že výše poskytnutého úvěru nepřesahuje 75% tržní hodnoty 
financované nemovitosti. V případě bonitního klienta může být počáteční LTV i vyšší.  
 Equity 
Developer musí do projektu investovat vlastní finanční zdroje, zpravidla 30% 
z celkových projektových nákladů. Tzv. equita jsou finanční zdroje, které nejsou kryty 
úvěrem, jde tedy o vlastní prostředky developera. Zde se musí developer rozhodnout, 
zda poskytne speciálně vytvořené společnosti SPV podřízený dluh, nebo zda finanční 
prostředky poskytne formou vkladu do základního kapitálu. 
Pokud developer nemá dostatek svých vlastních finančních prostředků, musí poptat 
ostatní investory, kteří buď vstoupí do SPV jako společníci, nebo poskytnou podřízený 
dluh. 
V současné době se osvědčil model organizačního zajištění developerského projektu 
pomocí cizího investora – nedevelopera, neboť potenciál investora bez developera, 
jakož i developera bez investora, je velmi omezený. Jak již bylo zmíněno výše, celá 
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spolupráce na developerském projektu probíhá prostřednictvím SPV. Prvním krokem je, 
že smluvní strany uzavírají joint venture smlouvu (angl.. Joint Venture Agreement – 
JVA), na jejímž základě vzniká SPV. SPV může mít právní formu společnosti s ručením 
omezeným nebo akciové společnosti. 
 DSCR 
Jedná se o další významný ekonomický ukazatel, který vyjadřuje výši finančních rezerv 
příjemce úvěru. V praxi to znamená, že roční čistý příjem developera musí dosahovat 
120% splátky jistiny a úroků z úvěru za kalendářní rok. 
3. Plné pokrytí rizik samotným projektem a nemovitostí 
Předpokládané tržby developera musí být při jednání s bankou podloženy již 
uzavřenými nájemními či kupními smlouvami, případě smlouvami o budoucí smlouvě 
nájemní či kupní. Pokud by byla realizace projektu podmíněna tržbami z jiných aktivit, 
developer u banky jednoznačně neuspěje. 
4. Třetí osoba jako zdroj výnosu 
Developer by neměl soustředit informace, které poskytuje bance v žádosti o úvěr, pouze 
na sebe a svou podnikatelskou historii, nýbrž i na trh. Poskytnutí developerského úvěru 
se totiž významně odvíjí od kvality osob, které budou zajišťovat budoucí výnos. 
V podnikatelském záměru by tedy neměla chybět kvalitní marketingová analýza.43 
2.6.5 Základní postup banky při poskytnutí developerského financování 
 
1. Analýza projektu  
Banka posuzuje podnikatelský plán, který předloží zájemce (developer). Největší důraz 
je kladen na finanční plán a marketingovou analýzu. Dále pak na dodavatele a na 
projektového manažera. Zvláštní pozornost věnujte rentabilitě nákladů a výnosů, které 
musí přesahovat alespoň 20 %.  
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2. Identifikace rizik a návrh na jejich zmírnění nebo odstranění  
Banka identifikuje různá rizika doprovázející developerský projekt. Za tímto účelem 
provádí např. analýzu citlivosti jednotlivých rizikových faktorů v projektu. Tímto 
způsobem může banka sledovat, kam až můžou klesnout prodejní ceny, aby výnosy 
pokryly 100 % jistiny úvěru při plné prodejnosti všech jednotek v projektu, nebo 
sleduje, kolik se musí prodat minimálně jednotek při navrhovaných prodejních cenách, 
aby výnosy pokryly 100 % jistiny úvěru. Banka dále může sledovat vliv těchto faktorů 
na úhradu 100 % jistiny a veškerých finančních nákladů.  
 
3. Návrh podmínek financování  
Po komplexní analýze projektu na základě poskytnutého projektového záměru banka 
vyhotoví návrh podmínek (term-sheet), za kterých je ochotna projektový úvěr 
poskytnout. Term-sheet obsahuje veškeré parametry úvěru a požadavky banky a pro 
smluvní strany je stále ještě nezávazný bankovní dokument. Nejedná se tedy o příslib 
úvěru. Závazek banky poskytnout úvěr za předem stanovených podmínek představuje 
až úvěrová smlouva. Teprve po akceptaci podmínek v term-sheetu developer formálně 
podá žádost o úvěr, který musí projít stanoveným schvalovacím procesem. 
Informace v term-sheet mají obvykle následující strukturu: 
- Shrnutí základních informací o projektu, 
- výše projektových nákladů, 
- příjemce úvěru, 
- poskytovatel úvěru, 
- investor, 
- požadavek na stavební dozor, 
- minimální požadavek vlastních zdrojů, 
- typ úvěru, 
- měna, 
- účel úvěru, 
- způsob a doba čerpání, 
- způsob splácení jistiny, 
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- způsob platby úroků, 
- mimořádná splátka, 
- úroková sazba a marže, 
- výše a způsob úhrady poplatku za poskytnutí úvěru, 
- závazková odměna, 
- požadované zajištění, 
- odkládací podmínky čerpání, 
- průběžné podmínky čerpání, 
- výše administrativního poplatku. 
 
4. Podpis smluv a splnění odkládacích podmínek 
Odkládací podmínky (pre-conditions, conditions precedent) představují podmínky 
banky zakotvené v term-sheetu a následně v úvěrové smlouvě, které musí klient splnit 
před prvním čerpáním projektového úvěru. Standardně se jedná o následující podmínky: 
- příjemce úvěru právně existuje (veškeré firemní a právní dokumenty SPV včetně 
případných finančních výkazů) jsou akceptovatelné pro banku, 
- vlastní kapitál je investován nebo je k dispozici na jistotním účtu před 
čerpáním úvěru, 
- úřední povolení (územní rozhodnutí nebo stavební povolení) nabylo 
právní moci, 
- rozpočet a harmonogram výstavby je potvrzen nezávislým expertem, 
- předložení smlouvy o dílo s pevnou cenou a pevným termínem dodání, 
- dodavatel projektu je akceptovatelný pro banku, 
- předložena uzavřená zástavní smlouva k nemovitostem případně další 
zajišťovací instrumenty, 
- předložení návrhu na vklad zástavního práva banky do katastru nemovitostí, 
- předložení vinkulace pojištění výstavby a budoucí jednotek, 
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- předložení smluv o budoucích kupních/nájemních smlouvách 
v požadované výši. 
 
5. Čerpání a plnění kovenantů oběma stranami 
V průběhu výstavby si banka klade následující podmínky: 
- Monitoring stavebního procesu nezávislým expertem a čerpání úvěru proti 
fakturaci potvrzené nezávislým expertem (obvykle měsíčně), 
- dodržení uzlových bodů (předem definovaných stupňů rozestavěnosti 
nemovitosti, na jehož základě lze uvolnit čerpání úvěru). Banka vyplácí ve 
prospěch přímo dodavatele stavby nikoli na účet developera. V každém uzlovém 
bodě může být vyčerpáno maximálně 70 % z celkové hodnoty projektu 
odpovídající danému uzlovému bodu. 
Kovenanty (covenants) jsou základní závazky developera vůči bance platné po celou 
dobu projektu. Jedná se především o: 
- Předkládání měsíčního reportu o postupu výstavby, 
- předkládání čtvrtletních finančních výkazů a zpráv, 
- veškeré platby budoucích kupujících musí být hrazeny na blokační účet banky, 
- nadměrné odpočty DPH musí být inkasovány přes blokační účty banky, 
- provádět veškerý svůj platební styk (došlé i odchozí platby) pouze 
prostřednictvím účtů vedených u banky (především prostřednictvím tzv. 
výnosového účtu projektu), 
- veškeré smlouvy o budoucí kupní/nájemní smlouvě a kupní/nájemní smlouvy 
musí být uzavřeny ve znění přijatelném pro banku, 
- případné zálohy na kupní cenu od budoucích kupujících musí být deponovány 
na blokačním účtu dlužníka, který vede banka a zastaveny ve prospěch splácení 
předmětného stavebního úvěru, 
- po celou dobu trvání závazků klienta vůči bance vyplývajících z úvěrové 
smlouvy nesmí developer zrušit běžný účet ani projektový účet, 
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- developer se zavazuje po celou dobu trvání svých závazků vůči bance 
vyplývajících z úvěrové smlouvy nevyvíjet žádnou podnikatelskou ani jinou 
činnost, která by podle mínění banky mohla ohrozit plnění závazků developera 
z úvěrové smlouvy, 
- developer musí banku písemně informovat o veškerých organizačních změnách 
v časovém předstihu, 
- udržovat řádně a platně všechny pojistné smlouvy v projektu, 
- zajistit platnost územního rozhodnutí a stavebního povolení po celou dobu 
výstavby.44 
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3 ANALÝZA SOUČASNÉHO STAVU 
V následující části práce představím developerskou společnost INEX, spol. s r. o., která 
mi pro zpracování diplomové práce poskytla informace a materiály ke konkrétnímu 
projektu, a to Administrativní budově Jundrovská, na kterém budu popisovat průběh 
financování tohoto projektu nejprve dle reality a poté navrhnu financování předmětného 
projektu pomocí bankovního úvěru a zhodnotím výhody a nevýhody tohoto způsobu 
financování. Zároveň zmíním i některé jiné potenciální způsoby financování.  
3.1 Představení developerské společnosti 
Obchodní firma:  INEX, spol. s r. o. 
Sídlo:    Jundrovská 43, 624 00 
Právní forma:  společnost s ručením omezeným 
Základní kapitál:  100.000,- Kč 
Předmět podnikání:  výroba, obchod a služby neuvedené v přílohách 1 až 3 
    živnostenského zákona 
 
Logo společnosti: 
 
 
Společnost INEX, spol. s r. o. působí na českém trhu již od roku 1991, kam se uvedla 
jako zprostředkovatelská a realitní společnost. O deset let později rozšířila své portfolio 
o developerskou činnost. Výše zmíněná developerská společnost se specializuje na 
výstavbu bytových a rodinných domů v Brně a blízkém okolí.45  
Společnost má jediného společníka, který zastupuje funkci jednatele. Výpis 
z obchodního rejstříku v přílohách této práce. 
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3.1.1 Realizované projekty 
 
Bytový dům Husovice – Náměstí republiky 
 
Obrázek 7: Bytový dům Husovice 
Bytový dům Jundrov – Jedlová 
 
Obrázek 8: Bytový dům Jundrov - Jedlová 
Bytový dům Komín - Chaloupky 
 
Obrázek 9: Bytový dům Komín – Chaloupky 
 
 
 
Rok realizace: 2005 
Cena díla:  22,000.000,- Kč 
Financování:  s investorem 
Účel:   prodej 
Rok realizace: 2002 
Cena díla:  12,000.000,- Kč 
Financování:  s investorem 
Účel:   prodej 
Rok realizace: 2010 
Cena díla:  13,000.000,- Kč 
Financování:  s investorem 
Účel:   prodej 
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Bytový dům Královo Pole – Bulharská 
 
Obrázek 10: Bytový dům Královo Pole - Bulharská 
Bytový dům Líšeň – Štítného 
 
Obrázek 11: Bytový dům Líšeň - Štítného 
Bytový dům Jundrov – Sosnová 
 
Obrázek 12: Bytový dům Jundrov – Sosnová 
 
 
 
Rok realizace: 2011 
Cena díla:  15,000.000,- Kč 
Financování:  s investorem 
Účel:   prodej 
Rok realizace: 2011 
Cena díla:  6,000.000,- Kč 
Financování:  s investorem 
Účel:   prodej 
Rok realizace: 2012 
Cena díla:  13,000.000,- Kč 
Financování:  s investorem 
Účel:   prodej 
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3.1.2 Probíhající projekty 
 
Rodinné bydlení Chmelnice Brno-Líšeň 
 
Obrázek 13: Vizualizace Rodinného bydlení Chmelnice Brno - Líšeň 
Bydlení v přírodě Brno – Nový Lískovec 
 
Obrázek 14: Vizualizace Bydlení v přírodě Brno - Nový Lískovec 
Rodinné domy Slavkov u Brna 
 
Obrázek 15: Vizualizace rodinných domů ve Slavkově u Brna 
Rok realizace: 2016 
Cena díla:  23,000.000,- Kč 
Financování:  s investorem 
Účel:   prodej 
Rok realizace: 2016 
Cena díla:  25,000.000,- Kč 
Financování:  s investorem 
Účel:   prodej 
Rok realizace: 2017 
Cena díla:  35,000.000,- Kč 
Financování:  s investorem 
Účel:   prodej 
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3.2 Administrativní budova Jundrovská 
 
Obrázek 16: Administrativní budova Jundrovská, zdroj: www.inex-brno.cz 
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3.2.1 Identifikační údaje projektu 
 
Tabulka 2: Identifikační údaje stavby, zdroj: vlastní zpracování 
Název stavby: ADMINISTRATIVNÍ OBJEKT JUNDROVSKÁ 
Účel stavby: Pronájem kanceláří 
Místo stavby: Jundrovská 43 
Katastrální území: Komín 
Parcelní číslo: 1466/2 
Developer: INEX, spol. s r.o.  
Stavebník: GREY em a. s. 
Generální projektant: Atelier dap s. r. o. 
Generální dodavatel 
stavby: 
Laspon CZ, a. s. 
Rok výstavby: 2011 
Cena díla: 12 mil. Kč bez DPH 
Charakter stavby: novostavba 
Financování: z vlastních zdrojů  
Zastavěná plocha: 160,88 m
2
 
Obestavěný prostor: 2 187,78 m
3
 
Užitná plocha celkem: 482,78 m
2
 
1PP 109,45 m
2
 
1NP 120,45 m
2
 
2NP 126,44 m
2
 
3NP 126,44 m
2
 
Počet kanceláří: 7 
Kapacita: max. 35 osob (z toho 10 na podlaží) 
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Cena pronájmu: 250,- Kč/m
2
 
Vytápění: 2x plynový kotel 
Voda: Hladina podzemní vody v hloubce 2 m 
Základy: Pasy z monolitického betonu s místním vyztužením 
Zdivo: Keramické bloky na maltu 
Stropy: ŽB desky 
Střecha: plochá, jednoplášťová s povlakovou krytinou 
 
Administrativní budova Jundrovská je již realizovaný projekt developerské společnosti 
INEX, spol. s r.o., který po dokončení společnost neprodala, nýbrž si ho ponechala ke 
své podnikatelské aktivitě - k pronájmu kancelářských prostor. 
Objekt je umístěn v zóně, která je dle územního plánu zónou smíšené výstavby. Stavba 
je umístěna na volném pozemku jako koncový objekt uzavírající řadovou zástavbu 
rodinných domů. 
Architektura celého objektu je podřízena zejména funkčnosti a minimalizaci finančních 
nákladů investice. Objekt má tři nadzemní a jedno podzemní podlaží a je zastřešen 
plochou střechou. 
Dispozice celé budovy je přizpůsobena potřebám administrativního provozu. Údaje o 
výměrách jednotlivých kanceláří viz Tabulka č. 2: Identifikační údaje stavby. 
3.2.2 Údaje o území a pozemku 
Objekt administrativní budovy je situován v Brně – Komíně na ulici Jundrovská na 
pozemku určeném k zástavbě. Dle územního plánu se pozemek nachází v oblasti, která 
je určena jako plocha smíšené zástavby. Pozemek je dotčen pouze ochrannými pásmy 
podzemních inženýrských sítí, neboť v ulici před objektem je vedena tramvajová trať 
MHD. 
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Obrázek 17: Zaznačení objektu v katastrální mapě, zdroj: www.cuzk.cz 
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3.2.3 Údaje o stavbě  
 
Obrázek 18:  Část výpisu z katastru nemovitostí 
3.2.4 Pronajímatelnost v lokalitě 
Administrativní budova se nachází v lokalitě Brno – Komín a developer plánuje 
kanceláře v celé stavbě po dokončení pronajímat. Nezbytným krokem byla analýza 
pronájmů kancelářských prostor v dané lokalitě.  
Developer využil realitních serverů a zhodnotil situaci na trhu s pronájmy následovně: 
Vytipoval si pronájmy kanceláří v dané lokalitě a analyzoval cenu vs. kvalitu, možnost 
parkování, stáří objektu, energetickou třídu a další. 
Přednájemní smlouvy developer nevyhotovoval, vycházel z analýzy trhu a předpokladu 
zájmu o realizované prostory. 
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Tabulka 3: Porovnání cen nájmů kanceláří v lokalitě Brno - Komín a blízkém okolí, zdroj: vlastní 
zpracování 
Č. Popis Cena 
1 
Pronájem kanceláře 625 m2, Brno - Komín 
Pronájem samostatného patra budovy pro administrativu a obchod v žádané lokalitě 
Brno - Komín uprostřed sídlišťové zástavby. Prostory o CP 625m2 se nachází ve 
2.NP, k dispozici nákl. i osobní výtah, na dvoře nákladní rampa s uzamykatelnou kójí 
na jízdní kola. Prostory v současnosti využívány z části jako kancelářské, dále 
skladovací a z části pro lehkou výrobu - dle požadavků nájemce možno změnit 
uspořádání vnitřního prostoru odstraněním či postavením nových sádrokartonových 
příček. Objekt je samostatně stojící, má zpevněnou plochu pro parkování a za domem 
oplocený dvůr s manipulační plochou a bránou. V domě je internet UPC, telefonní 
linky, elektrické zásuvky 220/380V. Dům má elektronické zabezpečovací zařízení 
napojené na PCO. Světlá výška místností 3m. Budova celkově prošla generální 
rekonstrukcí - veškeré rozvody, topení, plynová kotelna, plastová okna, zateplení, 
nová fasáda. Prostory jsou výjimečné svou polohou na okraji stabilizované a žádané 
rezidenční lokality, nabízejí velmi příjemné prostředí pro zaměstnance i klienty a 
výbornou dopravní dostupnost (MHD - trolejbus, tramvaj) i parkování. 
K ceně měsíčního nájmu nutno připočítat zálohy na služby a energie.  
 
 
 
Plocha užitná: 625 m2 
Datum aktualizace: 13. 05. 2016 
ID zakázky: 92605  
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/brno-komin-
/2211999836#img=0&fullscreen=false 
 
 205 Kč/m2 
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Č. Popis Cena 
2 
Pronájem kanceláře 580 m2, Běly Pažoutové, Brno - Komín 
Pronájem kancelářských prostor v 2NP v lokalitě Brno - Komín. Plocha jednoho 
nadzemního podlaží je 580 m². Patro lze rozdělit na cca polovinu. Prostory jsou 
vhodné pro sídlo středně velké společnost, kliniku apod. Majitel je připraven upravit 
dispozici na jeho náklady dle potřeb nájemníka. 
Vybavenost: bezproblémové parkování, klimatizace, měření energií dle skutečné 
spotřeby, vysokorychlostní internet. 
 
 
 
 
Plocha užitná: 580 m2 
Datum aktualizace: 13. 05. 2016 
ID zakázky: N/RSB/15463/16  
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/brno-komin-bely-
pazoutove/1915392348#img=0&fullscreen=false 
 
 190 Kč/m2 
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Č. Popis Cena 
3 
Pronájem kanceláře 22 m2, Hlavní, Brno - Komín 
Pronájem velmi pěkných kanceláří o velikosti od 22m2 na ulici Hlavní, Brno - Komín. 
V těchto prostorách je celkem 5 kanceláří o různých výměrách. 
Dobré umístění v Brně - Komíně u tramvajového a trolejbusového spojení. 
Součástí tohoto prostoru je také kuchyňka a sociální zázemí. 
Možnost připojení k internetu a telefonní linky. 
Je možno využít i veřejné parkovací stání. 
Možnost zajištění jednorázového či pravidelného úklidu naší úklidovou službou. 
 
 
Plocha užitná: 22 m2 
Datum aktualizace: 31. 03. 2016 
ID zakázky: 004928pn  
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/brno-komin-
hlavni/4067795292#img=3&fullscreen=false 
200 Kč/m2 
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Č. Popis Cena 
4 
Pronájem kanceláře 120 m2, Kameníčkova, Brno - Žabovřesky 
Pronájem nových kancelářských prostor po vydařené rekonstrukci na ulici 
Kameníčkova v Brně. Kanceláře mají užitnou plochu až 120m2. Jsou to půdní 
prostory v rohové budově. Celý dům je nově zateplen, včetně střechy. Zateplení na 
fasádě i na střeše je naddimenzované. Ke kancelářím patří i vlastní balkón s výhledem 
na Brno. V kancelářích se momentálně dokončují práce na kuchyňském koutu. 
Součástí jsou také dvě toalety se sprchovými kouty. Možnost využívat zasedací 
místnosti. 
V celé budově jsou pouze kancelářské prostory. Jde o čtyři kancelářské prostory o 
rozměrech 38, 31, 17 a 15 m2. Vlastní plynoměr i elektroměr. Jelikož se jedná o 
kompletně nové prostory spotřeba je odhadována a to na 4.000,-kč měsíčně. 
Všechna velká okna jsou trojvrstvá - tzn. v létě budou zabraňovat velkému horku v 
kancelářích, v zimě naopak úniku tepla. Nájem na měsíc činí 23.000,-kč pro celý 
prostor. Možnost pronájmu i odděleně.  
 
 
 
 
Plocha užitná: 120 m2 
Datum aktualizace: 13. 05. 2016 
ID zakázky: 35322  
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/brno-zabovresky-
kamenickova/2309460316#img=2&fullscreen=false 
 
192 Kč/m2 
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Č. Popis Cena 
5 
Pronájem kanceláře 550 m2, Sochorova, Brno-Žabovřesky 
Pronájem nové kanceláře o celkové podlahové ploše 550 m². Jde o celé patro nově 
vystavěné administrativní budovy v Brno – Žabovřesky. 
Dispozice: 8 prostorných místností, vybavená kuchyňka, pánské a dámské toalety, 
servrovna, úklidová místnost. Všechny místnosti jsou klimatizovány a celý prostor je 
napojen na bezpečnostní systém. 
Budova je kvality A (klimatizovaná, diesel agregát pro případ výpadku elektřiny, 
dvojité podlahy, vstupy na karty, vnější žaluzie proti slunci apod.), provoz zahájen v 
roce 2013. Budova je umístěna v atraktivní lokalitě nové výstavby, výborně dostupná 
autem i MHD. 
Cena nájmu v případě pronájmu celého patra je 2.490,- Kč / m2 / rok + služby 
(topení, voda, elektřina atd.) dle skutečné spotřeby. V případě pronájmu jednotlivých 
kanceláří je nabízená cena 3150,- Kč za m2 a rok, cena je za nájem + služby 
(elektřina, topení, voda, odvoz odpadu, úklid atd.) Nabízená krytá parkovací místa: 
2.100 Kč / místo / měsíc. 
Objekt je dostupný jak MHD linkami 1,3,30, 36, 44, 67 a 84, tak i autem. 
 
 
 
Plocha užitná: 550 m2 
Datum aktualizace: 12. 05. 2016 
ID zakázky: 48148  
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/brno-zabovresky-
sochorova/3153432924#img=0&fullscreen=false 
262 Kč/m2 
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Všechny výše uvedené nabídky porovnával developer s vlastní administrativní budovou 
a po dokončení výstavby vystavil následující inzerát: 
Administrativní budova Jundrovská, Jundrovská, Brno - 
Komín 
Nabízíme pronájem 7 kanceláří v nové administrativní budově v Brně – Komíně.. Na 
jednom patře vždy po dvou kancelářích. Výměra jedné kanceláře činí 60 m2 v 1NP, ve 2NP 
činí výměra jedné kanceláře 63 m2, 3NP dtto. 
Kancelář je vybavena kuchyňkou, klimatizací, kobercem, internetem, samostatné WC. 
Velice nízké měsíční náklady za služby. Dostatečný počet parkovacích míst zaručuje 
pohodlné parkování jak pro nájemníky, tak i pro návštěvníky (vyhrazená místa 1.500,- 
Kč/měs.) 
 
 
 
Plocha užitná v 1PP: 109 m2 
Plocha užitná v 1NP: 120 m2 
Plocha užitná v 2NP: 126 m2 
Plocha užitná ve 3NP: 126 m2 
 
250 Kč/m2 
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3.2.5 Financování vlastními zdroji developera 
V následující kapitole popíši průběh financování na základě reálné skutečnosti. Tato 
kapitola si klade za cíl krok po kroku popsat postup developera při realizaci projektu a 
poukázat na všechny náklady a finanční toky, které byly vždy s daným krokem spojeny. 
Nákup pozemku 
Developer hledal vhodné pozemky pro realizaci jiného projektu – výstavbu bytů, 
přičemž v nabídce realitní kanceláře narazil na zajímavý pozemek. Tento ovšem nebyl 
úplně vhodný pro bytovou výstavbu, tak jej koupil jako investici pro budoucí projekt 
výstavby administrativní budovy. Pozemek koupil v roce 2005 od majitele za 
1,040.000,- Kč a realitní kanceláři se vyplácela provize 50.000,- Kč.  
Vzhledem k tomu, že pozemek byl evidovaný v Pozemkovém fondu České republiky, 
bylo nutné jej vyjmout, aby mohla být výstavba administrativní budovy realizována. Za 
vyjmutí z Pozemkového fondu byla uhrazena částka 1.571,- Kč. 
Pořízení pozemku developera stálo celkem 1,091.571 Kč. V této částce je zahrnuta cena 
kupovaného pozemku, provize realitní kanceláři a poplatek za vyjmutí z Pozemkového 
fondu.  
Ceny, za které je možné ze strany developera zakoupit pozemek, na němž se chystá 
realizovat svůj záměr vybudovat svůj projekt, se zásadním způsobem liší. Důvodem, 
proč se jednotkové ceny za metr čtvereční takto významně liší, je zejména rozdíl mezi 
cenou tržní, a mezi cenou, která je uvedena v tzv. cenových mapách. Zde bych si 
dovolila odkázat např. na odkaz www.brno.cz/cenovamapa nebo www.cenovemapy.cz, 
kde je možné zjistit, kolik činí adekvátní jednotková cena za metr čtvereční stavebního, 
ale i jiného pozemku. Cenové mapy stavebních pozemků jsou vydány a zpracovány na 
základě zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. 
Příslušné ustanovení § 10, odst. 2, výše uvedeného zákona definuje cenovou mapu 
následovně: "Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění stavebních 
pozemků na území obce nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v měřítku 
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podrobnějším s vyznačenými cenami. Stavební pozemky v cenové mapě se ocení 
skutečně sjednanými cenami obsaženými v kupních smlouvách."46 
 
Obrázek 19: Cenová mapa, zdroj: http://www.brno.cz/mapy/ 
 
Jedním z důvodu, proč cenová mapa zcela neodpovídá tržní ceně v nich uvedených 
stavebních pozemků, je skutečnost, že tržní ceny těchto pozemků se v čase dynamicky 
mění, zatímco cenová mapa je k určitému okamžiku z hlediska informací v nich 
obsažených statická. Jinými slovy, cena stavebního pozemku v cenové mapě se změní 
tehdy, dojde-li k jeho prodeji. Tržní cena se na rozdíl od toho mění každým dnem na 
základě nabídky a poptávky. 
Jak je vidět na obrázku č 18, cena pozemku v roce 2005 činila dle cenové mapy  
800,- Kč za m2. Pozemek developera činí 612 m2, tudíž dle cenové mapy by stál 
489.600,- Kč. Na tomto příkladu jsou jasně prokazatelná výše popsaná fakta, že tržní 
cena se diametrálně odlišuje od cen v cenové mapě. 
                                                 
46
 § 10 odst. 2 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 
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Založení SPV  
Vzhledem k tomu, že developer se rozhodl pro financování z vlastních zdrojů, 
potřeboval diverzifikovat riziko, aby neohrozil ostatní běžící projekty. Za tímto účelem 
založil novou společnost GREY - em a.s. Tato společnost byla založena výhradně za 
účelem výstavby tohoto jediného projektu. 
Se založením akciové společnosti byly spojeny následující výdaje. Notáři bylo uhrazeno 
25.000,- Kč za založení společnosti, rejstříkovému soudu byl uhrazen soudní poplatek 
12.000,- Kč, poplatek živnostenskému úřadu za zapsání živnosti činil 1.000,- Kč 
a bankovní poplatek za zřízení specializovaného bankovního účtu pro uhrazení 
základního kapitálu činil 250,- Kč. 
Z výše uvedeného vyplývá, že celkové náklady na založení SPV společnosti činily 
38.250,- Kč. 
Developer musel disponovat také volnými finančními prostředky pro složení základního 
kapitálu ve výši 2.000.000,- Kč. V roce 2010, kdy zakládal notářským zápisem 
akciovou společnost, uhradil 30%, tedy 600.000 Kč a v roce 2011 uhradil zbývajících 
70%, tedy 1.400.000,- Kč. Splacení základního kapitálu však nelze považovat za přímý 
náklad spojený s realizací projektu, neboť finanční prostředky jsou na specializovaném 
bankovním účtu deponovány pouze po určitou dobu a poté je možné s nimi opět 
hospodařit. Splacení základního kapitálu a nutnost deponovat peníze po určité časové 
období na specializovaném bankovním účtu má však významný vliv na cash flow. 
Schéma realizovaného projektu vypadalo následovně: 
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Obrázek 20: Schéma realitního projektu, zdroj: vlastní zpracování 
Projektová studie a geologický průzkum  
Následně se developer spojil s projekční společností a dohodnul vypracování projektové 
studie. Studie byla zpracována na základě smlouvy o dílo a developer za ni zaplatil 
50.000,- Kč.   
 
Obrázek 21: Projektová studie 
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Součástí projektové studie byl i odborný odhad nákladů na výstavbu. 
Po vypracování studie proveditelnosti se developer rozhodl daný projekt realizovat a 
vyhotovil dokument Schválení projektového záměru. 
Tabulka 4: Schválení projektového záměru, zdroj: vlastní zpracování 
Společnost GREY em a.s. 
 
  
  
 
  
Schválení projektového záměru 
  
 
  
Název projektu Administrativní budova Jundrovská   
Popis projektu Administrativní budova pro pronájem 
kanceláří o kapacitě 7 kanceláří. Stavba 
bude vybudována na pozemku 
investora, parc. č. 1466/2, katastr. 
území Brno - Komín. 
 
  
Doprovodné stavby Komunikace a zpevněné plochy, 
přípojka vody a kanalizace, přípojka 
plynu, přípojka NN, oplocení 
  
Limitní náklady stavby  14,000.000,- Kč   
Základní termíny x zahájení projektu  11/2007 
  x vydání územního rozhodnutí   07/2008  
  x vydání stavebního povolení   02/2011  
  
 
  
Ředitel projektu Pan XY   
  
 
  
Změna jakéhokoli parametru podléhá schválení představenstva společnosti. 
 
 
V Brně dne 1.1.2008 předseda představenstva 
 
Následně byly dohodnuty veškeré podmínky související s projekty pro územní 
rozhodnutí, stavební povolení a projekty provedení stavby. Všechny tyto činnosti byly 
zakotveny ve smlouvě o dílo a zodpovídal za ně příslušný projektant. V jeho 
kompetenci bylo též jednání s příslušnými úřady a vyřizování všech potřebných 
povolení k následnému získání stavebního povolení, bez nějž by záměr nemohl být 
realizován. 
Před tím, než projektant navrhnul základové poměry budovy, bylo nutné provést 
hydrogeologický průzkum, což byly pro developera opět další vynaložené náklady. 
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17.000,- Kč. Hydrogeologický průzkum je nezbytný vypracovat ještě před tím, než 
projektant vypracuje dokumentaci k územnímu řízení, neboť na základě tohoto 
průzkumu se navrhují nejvhodnější základové podmínky. Pro námi popisovaný projekt 
byly navrženy pasy z monolitického betonu s místním vyztužením. 
V tomto případě se projektantovi zaplatila sjednaná pevná cena. Je samozřejmě možnost 
domluvit se i na hodinové sazbě, tato s sebou ale nese riziko, že nebude odpovídat 
cenovým představám developera a celková výše nemusí být jednoznačně 
predikovatelná. 
Developer obdržel od projektanta nabídku, která obsahovala veškeré řemeslné práce, 
hydrogeologický průzkum a geodetické práce. Projektant všechny řemeslné náklady 
nejprve konzultoval s developerem na několika koordinačních schůzkách. Na těchto 
schůzkách hledali nejlepší a nejvhodnější řešení realizace projektu. Řešili především, 
kolik stojí jaké materiály a jaké je nejvhodnější použít a hledali místa, kde by se dalo 
ušetřit, aniž by to mělo vliv na úroveň požadovaného výsledku. 
Náklady na projektovou studii a hydrogeologický průzkum developera přišly na 
67.000,- Kč. 
Projektová dokumentace 
Na základě zjištěného bylo nutné vyhotovit kompletní projektovou dokumentaci.  
 Projektová dokumentace pro územní řízení    140.000,- Kč 
 Projektová dokumentace pro stavební povolení   180.000,- Kč 
 Projektová dokumentace stavební části a profesní části  
projekty: topení, elektro, kanalizace, vody     100.000,- Kč 
 Průkaz energetické náročnosti budovy a radonového průzkumu   15.000,- Kč 
Částka, kterou developer zaplatil celkově za projektovou dokumentaci, odpovídá 3,5% 
z celkové rozpočtové ceny stavby.  
12,000.000 x 0,035 = 420.000,- Kč + PENB 15.000 = 435.000,- Kč 
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Vyjádření dotčených orgánů a získání stavebního povolení 
V každém územním řízení o umístění stavby a stavebním řízení je třeba opatřit řadu 
stanovisek dotčených orgánů. Které dotčené orgány souvisí přímo s konkrétní stavbou, 
nám sdělí místně příslušný stavební úřad. 
V souvislosti s vydáním územního rozhodnutí a stavebního povolení má stavebník 
povinnost zaplatit příslušné správní poplatky. Jejich výše se významně změnila po roce 
2012. Náš developer ovšem všechna potřebná rozhodnutí a povolení žádal v roce 2011. 
Přehled poplatků uvádí následující tabulka: 
Tabulka 5: Přehled správních poplatků, zdroj: vlastní zpracování 
 Rok 2011 Rok 2016 
Územní rozhodnutí 1.000 Kč 20.000 Kč 
Stavební povolení 1.000 Kč 10.000 Kč 
Celkem 2.000 Kč 30.000 Kč 
 
Přílohami stavebního povolení pro administrativní budovu bylo mimo jiné získání 
kladného stanoviska, o které developer žádal tyto instituce: 
 úřad městské části Brno – Komín 
 E.ON 
 Telefonica O2 
 Brněnské vodárny a kanalizace 
 Jihomoravská plynárenská 
 Brněnské komunikace 
 UPC  
 Policie ČR 
 Technické sítě Brno 
 Drážní úřad 
 DPMP Brno 
 Hasičský záchranný sbor 
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 Odbor životního prostředí  
 Odbor dopravy 
 Odbor vodního a lesního hospodářství a zemědělství 
 Odbor technických sítí 
 Státní úřad inspekce práce 
 Úřad pro zastupování státu ve věcech majetkových 
 
 Nezbytným dalším podkladem k žádosti o stavební povolení byl Průkaz energetické 
náročnosti budovy – PENB a Požárně bezpečnostní řešení stavby. 
PENB slouží k informaci o energetické náročnosti provozu nemovitosti. Průkaz 
energetické náročnosti budovy je součástí energetického posudku. Energetický posudek 
je rozborem nemovitosti z hlediska hospodaření s energiemi, včetně předběžného 
návrhu stavebních opatření, jejich cenách a dopadu. 
 
Obrázek 22: Průkaz energetické náročnosti budovy, zdroj: interní materiály společnosti INEX, 
spol. s r. o. 
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Zpracování rozpočtu stavby 
Poté developer oslovil rozpočtáře, který mu zpracoval jak položkový rozpočet (v 
cenové soustavě RTS, program BUILDpower), tak slepý rozpočet. Zhotovení rozpočtu 
byla pro developera další nákladovou položkou a to ve výši 12.000,- Kč. 
Položkový rozpočet zahrnuje veškeré materiály a práce, které se budou na projektu 
realizovat oceněné ve zvolené cenové soustavě (v tomto případě dle RTS, a.s.). Slepý 
rozpočet je položkový rozpočet, který je očištěný o ceny jednotlivých položek rozpočtu 
a rozesílá se v rámci tenderu potenciálním zhotovitelům stavby s poptávkou cenové 
nabídky. 
Projekční položkový rozpočet je pro developera pouze orientačním odhadem budoucích 
nákladů, v praxi je však naddimenzovaný a finální náklady jsou poměrně nižší (obvykle 
i o 25% projekční ceny). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obrázek 23: Schéma položkového rozpočtu, zdroj: studijní 
materiály USI VUT Brno 
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Položkový rozpočet pro Administrativní budovu Jundrovská vypadal následovně: 
Tabulka 6: Položkový rozpočet Administrativní budovy Jundrovská, zdroj: vlastní zpracování 
 CENA V KČ 
HSV 4,459.000 
Zemní práce 149.000 
Základy, zvláštní zakládání 300.000 
Svislé a kompletní konstrukce 822.000 
Vodorovné konstrukce 935.000 
Komunikace a zpevněné plochy 528.000 
Úpravy povrchů (omítky, fasáda) 1.024.000 
Lešení  186.000 
PSV 5,814.000 
Izolace tepelné a proti vodě 515.000 
Zdravotně technické instalace 589.000 
Ústřední vytápění 489.000 
Vzduchotechnika 652.000 
Silnoproud 384.000 
Slaboproud 236.000 
Zabezpečovací technika, sdělovací technika 187.000 
Konstrukce zámečnické 1,115.000 
Konstrukce truhlářské 321.000 
Podlahy (dlažby, koberce) 814.000 
Obklady 257.000 
Malby, nátěry 187.000 
Dokončovací práce, úklid 68.000 
Přípojky 196.500 
Plynu 35.000 
Elektřiny 75.000 
Kanalizace 50.000 
Vody 36.500 
Vedlejší náklady 259.000 
Zařízení staveniště 205.000 
Vytýčení inženýrských sítí 25.000 
Geodetické práce 29.000 
CELKEM ZA STAVEBNÍ ČÁST 10,728.500 
POZEMEK 1,040.000 
CELKEM ZA STAVEBNÍ OBJEKT 11,768.500 
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Tender zhotovitele stavby 
Developer oslovil tři menší stavební firmy z regionu, u kterých poptal cenovou 
kalkulaci. Předpokládal, že pokud osloví firmy z okolí, minimalizují se logistické 
náklady. Kandidáty vybíral na základě doporučení a předchozích zkušeností. 
V momentě, kdy developer obdržel veškeré nabídky, předal je rozpočtáři, který je 
zkontroloval a pomohl je developerovi vyhodnotit, aby mohl vybrat tu nejvhodnější 
z nich. Ještě před tím si však developer sjednal schůzku s každým z potenciálních 
zhotovitelů, s nimiž konkrétní nabídku projednali a developer se informoval na 
reference zhotovitele. 
Při konečném rozhodování a výběru zhotovitele developer kladl důraz nejen na cenovou 
nabídku, ale také na osobní pocit, který získal při pohovoru. 
V momentě, kdy developer vybral vhodného zhotovitele stavby a ten souhlasil s tím, že 
stavbu zrealizuje, podepsali smlouvu o dílo. Tuto nechal developer zhotovit u právníka, 
což s sebou neslo náklad ve výši 3.000,- Kč. 
Smlouva o dílo obsahovala následující informace: 
• I. Smluvní strany – zhotovitel Laspon CZ, a. s., objednatel GREY em, a. s. 
• II. Předmět plnění – stavební dílo, stavební práce 
• III. Čas plnění – termín zahájení prací 04/2011, termín dokončení 04/2012 
• IV. Cena předmětu plnění – stanovena dle nabídkového rozpočtu 
• V. Platební podmínky – ve splátkách na základě zjišťovacích protokolů 
předkládaných měsíčně 
• VI. Dokumentace – dokumentace stavebního díla 
• VII. Staveniště – zařízení pro zajištění plnění 
• VIII. Předání a převzetí díla – způsob předání 
• IX. Záruky za kvalitu díla – min. z titulu zákona 
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Technický dozor stavebníka 
Aby byla stavba realizována v souladu s požadavky developera, musel si zajistit 
stavební dozor. Technický dozor stavebníka (TDS), často zvaný jako technický dozor 
investora (TDI) kontroluje kvalitu prováděných stavebních prací, popřípadě takových 
činností, ke kterým jej smluvně zaváže stavebník – finanční stránka, časová stránka, 
věcná stránka. Účastní se předání staveniště, kontroluje dodržování správných 
technologických postupů, schvaluje správné provedení konstrukcí, přejímá dokončené 
části stavby. Zhotovuje soupisy vad a nedodělků a dohlíží na jejich odstranění. 
TDS byl sjednán na základě smlouvy, ve které byla stanovena hodinová sazba, kterou je 
developer povinen stavebnímu dozoru zaplatit. Hodinová sazba byla sjednána na 300 
Kč/hod. a celkově bylo stavebním dozorem vyúčtováno 350 hodin. Vznikly tedy 
náklady v celkové výši 105.000,- Kč. 
Výstavba 
Pro zajištění výstavby developer uzavřel smlouvu o dílo s generálním dodavatelem 
stavebních prací – firmou Laspon CZ, a. s., který zajistil dodávku stavby na klíč. 
Započala realizace hrubé stavby a financování probíhalo následnou formou: 
Smlouva o dílo na zhotovení stavby byla podepsána na 11,500.000,- Kč za celou stavbu. 
Po měsíci od zahájení výstavby zaslal zhotovitel zjišťovací protokol, který musel 
developer odsouhlasit. Na základě souhlasu developera mohl zhotovitel vystavit 
developerovi fakturu se 14denní splatností. Takto se postupovalo po celou dobu 
výstavby až do jejího dokončení. 
Smlouva o dílo obsahovala taktéž smluvní pokuty, které byl zhotovitel povinen uhradit 
v případě nedodržení termínů. 
Developer si pro vlastní ochranu před rizikem vadně zhotoveného díla ve smlouvě 
ujednal zádržné (někdy se uvádí též termín „pozastávka“). Zádržné činilo 5 % z ceny 
díla, přičemž 2% ze zádržného byly uvolněny po předání díla a zbylá 3 % z ceny díla 
byly uhrazeny po uplynutí záruční lhůty. 
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V rámci výstavby samotné administrativní budovy bylo nutné vybudovat okolo budovy 
zpevněné plochy a oplocení. Tyto byly součástí rozpočtu celé stavby. 
Závěrečná fáze po dokončení výstavby 
Poté, co byla stavba dokončena a zkolaudována, bylo nutné ji zapsat do katastru 
nemovitostí. K tomu bylo nutné vyhotovit geometrický plán, který vytyčil stavbu. 
Následně se podala žádost o zápis do katastru nemovitostí, jejíž přílohou bylo 
kolaudační rozhodnutí a geometrický plán. Náklady na geometrický plán činily 6.000,- 
Kč a zápis do katastru nemovitostí musí být ofrankován kolkem ve výši 1.000,- Kč, což 
je dalším výdaj spojený se zhotovením stavby. 
Daně 
Developerská společnost INEX, spol. s r. o. i nově vzniklá společnost (SPV) – GREY 
em, a. s. mají sídlo na území České republiky, proto veškeré zdanění podléhá českým 
daňovým zákonům. 
V době, kdy probíhala výstavba administrativní budovy, ještě neplatila na stavební 
práce přenesená daňová povinnost v souvislosti s daní z přidané hodnoty. Faktury 
dodavatelů byly účtovány s DPH a DPH bylo vráceno státem developerovi ve formě 
nadměrného odpočtu. 
Zajištění výnosů – pronájem prostor 
Základním zdrojem zisku v rámci tohoto komerčního projektu je pronájem nebytových 
prostor. Vzhledem k tomu, že investor měl zájem na tom, aby nájemné představovalo 
čistý výnos z investice, nájemci jsou kromě nájemného povinni hradit veškeré další 
náklady na provoz nemovitosti a veškeré služby spojené se správou nemovitosti. 
Nájemní smlouvy velmi detailním způsobem upravují předání prostor, vyklizení, 
pojištění, předpisy administrativní budovy, stavební úpravy, běžnou údržbu prostor, 
úpravy nájemného, atd. 
Nájemné si developer stanovil na 250 Kč/m2. Cenu stanovil jako tržní dle aktuálního 
stavu na trhu realit a jejích pronájmů – viz kapitola 3.2.4 Pronajímatelnost v lokalitě. 
Jednotlivá podlaží mají následující výměry: 
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Tabulka 7: Výměry prostor a výše nájemného, zdroj: vlastní zpracování 
Podlaží Výměra Cena měsíčního nájmu v Kč 
1PP 109,45 m2 27.362,5 
1NP 120,45 m2 30.112,5 
2NP 126,44 m2 31.610,0 
3NP 126,44 m2 31.610,0 
Celkem 482,78 m2 120.695,0 
 
Suma celkových nákladů na projekt 
Následující tabulka sumarizuje všechny výdaje developera, které bylo nezbytné použít 
k realizaci projektu: 
Tabulka 8: Celkové náklady na projekt, zdroj: vlastní zpracování 
 Výdaj v Kč Poznámka 
Nákup pozemku 1,091.571  
Pozemek 1,040.000  
Provize RK 50.000  
Vyjmutí z Pozemkového fondu 1.571  
Založení SPV 38.250  
Notář 25.000  
Soudní poplatek 12.000  
Poplatek za zápis živnosti 1.000  
Bankovní poplatek 250  
Projektová studie 50.000  
Geologický průzkum 17.000  
Projektová dokumentace 435.000  
PD pro územní řízení 140.000  
PD pro stavební povolení 180.000  
PD stavební části 100.000  
PENB 15.000  
Správní poplatky 2.000  
Za vydání územního rozhodnutí 1.000 20.000,- Kč (r. 2016) 
Za vydání stavebního povolení 1.000 30.000,- Kč (r. 2016) 
Zpracování rozpočtu stavby 12.000  
Právní služby 3.000  
TDS 105.000  
Stavba 10,728.500  
Závěrečná fáze po dokončení 7.000  
Geometrický plán 6.000  
Zápis do KN 1.000  
CELKEM 12,489.321  
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3.2.6 Osobní hodnocení developera  
V závěru analytické části jsem zkoumala osobní postoje developera, proč se rozhodl pro 
formu financování vlastními prostředky, jaké výhody či nevýhody spatřuje v tomto 
způsobu financování, a osobní názor na celý zrealizovaný projekt. S developerem jsem 
uskutečnila krátké interview. 
Proč jste se rozhodl k využití vlastních finančních zdrojů pro výstavbu Administrativní 
budovy Jundrovská? 
V době, kdy jsme se rozhodli daný projekt realizovat, jsem měl volné finanční 
prostředky a vzhledem k tomu, že jsme malá developerská společnost, která nikdy 
nečerpala u bankovní ani jiné instituce úvěr, zdála se mi tato varianta v danou chvíli 
nejvýhodnější. V minulosti jsem žádal o úvěr na jiné projekty a administrativní a časová 
náročnost mě od této varianty odradila. 
V čem spatřujete výhody a nevýhody ve financování vlastním kapitálem? 
Zrealizovaný projekt byl pro mě vhodnou investicí a nesl s sebou zhodnocení volného 
kapitálu. Výhodou pro nás bylo, jak už jsem zmínil, volnost v rozhodování co se 
projektu i výstavby týče a nebylo nutné se podřizovat podmínkám bankovní či jiné 
instituce. Nevýhodu spatřuji snad jen v tom, že se volné finanční prostředky daly použít 
i na jiný, například výnosnější účel.  
Jak hodnotíte projekt nyní, splnila realizace projektu Vaše požadavky a očekávání? 
Ano. Troufám si říct, že nadmíru. Návratnost investice je přibližně devět let, což se mi 
jeví jako výhodný projekt a pociťuji uspokojení z nynější péče a správcovské činnosti 
v souvislosti s budovou. Těší mě zájem o pronájem v této administrativní budově i 
kladné ohlasy nájemníků.  
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4 VLASTNÍ NÁVRHY ŘEŠENÍ A JEJICH PŘÍNOS 
V návrhové části popisuji variantu, že developer bude čerpat na výstavbu 
administrativní budovy bankovní úvěr. Ráda bych poukázala na rozdílnost financování 
oproti financování z vlastních zdrojů developera. Jedná se zejména o administrativní 
náročnost, specifické požadavky každé z bank a dopad na průběh celého financování.  
Developerské financování je pro banky velmi rizikové, neboť musí posuzovat budoucí 
stav investice pouze na základě dokumentů předložených developerem. Banka proto 
k financování přistupuje velmi obezřetně, s klienty vyjednává mnohdy i několik měsíců 
a je třeba uzavřít četné řady dokumentů, jako je např. úvěrová smlouva, zajišťovací 
dokumenty a mnohé další. 
Jako autorka této práce bych ráda poskytla souhrnné informace o rozdílech ve způsobu 
zvoleného developerského financování a vysvětlila i pro potenciálního začínajícího 
developera postup, který ho čeká, pokud se rozhodne pro tuto podnikatelskou aktivitu – 
tedy developerskou činnost.  
4.1 Financování prostřednictvím bankovního úvěru 
Proces financování bankovním úvěrem lze rozdělit do tří na sebe navazujících částí: 
 přípravné, 
 realizační, 
 závěrečné. 
4.1.1 Podklady pro přípravu úvěru 
Přípravná fáze 
Přípravná fáze je pro developera, který se uchází o úvěr na financování svého 
developerského záměru, nejnáročnější fází. Jedná se nemalou administrativní zátěž, 
neboť banka po žadateli požaduje mnoho podkladů, které musí developer dokládat a 
výsledech schválení požadovaného úvěru klientem není nikdy jistý. Banka společně 
s developerem zhodnocuje možnost proveditelnosti projektu a průběh financování. 
Výčet všech následujících dokumentů by musel předkládat náš developer, o kterém 
pojednávám v analytické části této práce. 
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Developer musí bance předložit následující dokumenty:47 
- aktuální výpis z obchodního rejstříku (dostupný na www.justice.cz), 
- společenskou smlouvu nebo jiný dokument o založení společnosti, 
- přiznání k dani z příjmu za poslední dvě ukončená zdaňovací období, vč. všech 
příloh (v našem případě přiznání k dani z příjmu mateřské společnosti INEX 
spol. s r. o.) 
- doklady o zaplacení daně, 
- čestné prohlášení o stavu závazků klienta vůči Finančnímu úřadu, Správě 
sociálního zabezpečení a zdravotní pojišťovně,  
- výpis z bankovního účtu – prokázání požadované výše vlastních zdrojů, 
minimálně však 30% z celkových nákladů na realizaci projektu předem 
schválených bankou nebo prokázat investici do projektu jinou formou, např. 
doložením výpisu z KN o vlastnictví pozemku, jehož ocenění by provedl znalec 
pověřený příslušnou bankou, 
- aktuální informace o úvěrové a jiné splátkové angažovanosti, 
- stručná charakteristika již realizovaných projektů. 
Dále musí developer předložit následující doklady týkající se projektu: 
- aktuální výpis z katastru nemovitostí k doložení vlastnictví pozemku (kolek 
100,- Kč) a mapu katastrálního území, na kterém se pozemek nachází, 
- popis a základní charakteristika zamýšleného projektu (může být zpracováno 
v rámci podnikatelského záměru), 
- projektovou dokumentaci vč. všech příloh, 
- přehled čistých užitných ploch,  
                                                 
47
 U každé banky se mohou požadavky na dokumentaci mírně lišit. 
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- přehled plánovaných jednotek – dispoziční řešení, počet kanceláří, počet 
kanceláří na poschodí,  
- smlouvy o budoucí smlouvě nájemní vč. stanovení výše nájemného za m2 
(zpravidla 30% přednájemních smluv z celkově uzavřených), 
- propočet ročních výnosů a nákladů souvisejících s provozem nemovitosti, 
- stavební povolení s nabytím právní moci (popřípadě certifikát autorizovaného 
investora), 
- smlouva o dílo nebo budoucí smlouva o dílo s dodavatelem stavby, ze které je 
patrný termín výstavby (termín započetí, termín dokončení) 
- položkový rozpočet a harmonogram prací,  
- pojištění nemovitosti po dobu výstavby i po dokončení. 
Developer musí dále učinit následující kroky: 
- uhradit v plné výši poplatek za zpracování úvěru (některé banky nevyžadují),  
- založit si u příslušné banky projektový účet. 
 
4.1.2 Přehled úrokových sazeb 
Nabídka bankovních produktů je v České republice široká a developeři se mohou 
rozhodnout mezi více bankovními institucemi. Následující tabulka zobrazuje výši 
úrokových sazeb developery nejčastěji využívaných českých bank: 
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Tabulka 9: Přehled úrokových sazeb některých bank v ČR, zdroj: vlastní zpracování dle dat z: 
http://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/srovnani-klasickych-hypotek/ 
 
Maximální výše 
úvěru 
Maximální 
doba 
splácení 
Fixace  
1 rok 
Fixace  
5 let 
Fixace  
20 let 
ČSOB 
do 100% hodnoty 
nemovitosti 
40 4,99 3,89 5,59 
Equa bank 25.000.000 35 3,69 2,09 - 
Fio banka 10.000.000 30 2,49 1,88 - 
GE Money Bank 
80% tržní hodnoty 
nemovitosti 
30 3,05 2,34 - 
Hypoteční banka 
do 100% ceny 
nemovitosti 
30 4,99 3,89 5,59 
Komerční banka 
do 100% ceny 
zastavěných 
nemovitostí 
30 4,09 3,29 4,09 
UniCredit Bank 
90% tržní hodnoty 
nemovitosti 
30 5,54 3,19 - 
Sberbank až do 100% LTV 30 - 3,69 - 
Wüstenrot 
do 90% zástavní 
hodnoty 
nemovitosti 
30 3,64 2,34 - 
 
4.1.3 Nabídky bank  
Pro zpracování analytické části a namodelování situace, ve které společnost na projekt 
čerpá bankovní úvěr, byly osloveny tři banky. Tabulka č. 20: Nabídky bank zobrazuje 
poptané informace. 
Banky vycházely z následujícího: 
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- Investiční záměr v celkové výši 12,000.000,- Kč 
- Vlastní zdroje    30% 
- Výše poskytnutého úvěru  8.400.000,- Kč 
- Reálný měsíční nájem  100.000,- Kč 
Anuitní splácení by vypadalo následovně: 
Tabulka 10: Nabídky bank, zdroj: vlastní zpracování 
Banka Splatnost Splátka Sazba Podmínky 
Česká spořitelna 7 let 110.950,- Kč 2,99% p. a. 
Účet 
Vlastní zdroje 
Budoucí 
pronájem 
Komerční banka 8 let 100.400,- Kč 3,49% p. a. 
Účet 
Vlastní zdroje 
Budoucí 
pronájem 
Equa bank 8 let 98.500,- Kč 2,99% p. a. 
Účet 
Vlastní zdroje 
 
 
4.1.4 Schvalování úvěru 
Ke schválení úvěru je nutné bance předložit dokument prokazující, že developer 
disponuje vlastními zdroji. Vlastní zdroje činí zpravidla 30% z celého záměru. 
12,000.000,- Kč x 0,3 = 3,600.000,- Kč 
Developer musí bance prokázat vlastní zdroje ve výši 3,600.000,- Kč. 
Těmito zdroji není nutné disponovat na bankovním účtu, může být použit jako vlastní 
zdroj i pozemek, na které bude administrativní budova stát. Tento vlastnil developer již 
před žádostí o úvěr. Pozemek v ceně 1,040.000 Kč bude započítán do vlastních zdrojů a 
rozdíl mezi touto cenou a částkou, kterou musí developer bance prokázat bude na 
bankovním účtu, tzn. 2,560.000,- Kč. Pozemek však ocení banka prostřednictvím svého 
odhadce. Ten může pozemek ocenit na 2,000.000, Kč (může však nastat i opačná 
varianta, kdy by byl pozemek oceněn na nižší hodnotu než byla nákupní cena) a poté 
developerovi postačí prokázat 1,000.000,- Kč na bankovním účtu.  
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Banka provede ocenění pozemku i budoucí stavby a zhodnotí, zda pronajímatelnost je 
v daném místě a čase adekvátní. Banka zohledňuje i ostatní vlivy – dostupnost, 
vybavenost polohy, určení pronájmu, služby (obchody, kanceláře, apod.).  
Pokud vše odpovídá požadavkům banky a hodnota budoucí stavby je odpovídající výši 
záměru, přistupuje banka ke schválení. Proces schvalování trvá cca 14 dní (pokud bance 
nechybí žádné podklady a je vše v pořádku). 
4.1.5 Čerpání úvěru 
Realizační fáze 
Developerský projekt bude financován úvěrem, který poskytne Komerční banka, neboť 
společnost INEX, spol. s r. o. má s touto bankou dobré zkušenosti. Developer bude 
čerpat úvěr po podepsání úvěrové smlouvy a po splnění všech podmínek popsaných 
v předešlých kapitolách této práce.  
Po schválení a podpisu úvěrové smlouvy je nutné doložit pravomocné stavební povolení 
a proinvestování vlastních zdrojů. 
Jednotlivé splátky jsou nastaveny dle splátkového kalendáře: 
Komerční banka 8 let 100.400,- Kč 3,49% p. a. 
Účet 
Vlastní zdroje 
Budoucí 
pronájem 
 
Tabulka 11: Splátkový kalendář, zdroj: vlastní zpracování 
Č. splátky 
Výše měsíční 
splátky 
Zbývající splatná 
jistina 
Výše úroku ve 
splátce 
Výše jistiny ve 
splátce 
0   8 400 000,00 Kč     
1 100 400,00 Kč 8 324 030,00 Kč 24 430,00 Kč 75 970,00 Kč 
2 100 400,00 Kč 8 247 839,05 Kč 24 209,05 Kč 76 190,95 Kč 
3 100 400,00 Kč 8 171 426,52 Kč 23 987,47 Kč 76 412,53 Kč 
4 100 400,00 Kč 8 094 791,75 Kč 23 765,23 Kč 76 634,77 Kč 
5 100 400,00 Kč 8 017 934,10 Kč 23 542,35 Kč 76 857,65 Kč 
6 100 400,00 Kč 7 940 852,93 Kč 23 318,83 Kč 77 081,17 Kč 
7 100 400,00 Kč 7 863 547,58 Kč 23 094,65 Kč 77 305,35 Kč 
8 100 400,00 Kč 7 786 017,39 Kč 22 869,82 Kč 77 530,18 Kč 
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9 100 400,00 Kč 7 708 261,73 Kč 22 644,33 Kč 77 755,67 Kč 
10 100 400,00 Kč 7 630 279,92 Kč 22 418,19 Kč 77 981,81 Kč 
11 100 400,00 Kč 7 552 071,32 Kč 22 191,40 Kč 78 208,60 Kč 
12 100 400,00 Kč 7 473 635,26 Kč 21 963,94 Kč 78 436,06 Kč 
13 100 400,00 Kč 7 394 971,08 Kč 21 735,82 Kč 78 664,18 Kč 
14 100 400,00 Kč 7 316 078,12 Kč 21 507,04 Kč 78 892,96 Kč 
15 100 400,00 Kč 7 236 955,72 Kč 21 277,59 Kč 79 122,41 Kč 
16 100 400,00 Kč 7 157 603,20 Kč 21 047,48 Kč 79 352,52 Kč 
17 100 400,00 Kč 7 078 019,89 Kč 20 816,70 Kč 79 583,30 Kč 
18 100 400,00 Kč 6 998 205,13 Kč 20 585,24 Kč 79 814,76 Kč 
19 100 400,00 Kč 6 918 158,25 Kč 20 353,11 Kč 80 046,89 Kč 
20 100 400,00 Kč 6 837 878,56 Kč 20 120,31 Kč 80 279,69 Kč 
21 100 400,00 Kč 6 757 365,39 Kč 19 886,83 Kč 80 513,17 Kč 
22 100 400,00 Kč 6 676 618,06 Kč 19 652,67 Kč 80 747,33 Kč 
23 100 400,00 Kč 6 595 635,89 Kč 19 417,83 Kč 80 982,17 Kč 
24 100 400,00 Kč 6 514 418,20 Kč 19 182,31 Kč 81 217,69 Kč 
25 100 400,00 Kč 6 432 964,30 Kč 18 946,10 Kč 81 453,90 Kč 
26 100 400,00 Kč 6 351 273,50 Kč 18 709,20 Kč 81 690,80 Kč 
27 100 400,00 Kč 6 269 345,12 Kč 18 471,62 Kč 81 928,38 Kč 
28 100 400,00 Kč 6 187 178,47 Kč 18 233,35 Kč 82 166,65 Kč 
29 100 400,00 Kč 6 104 772,84 Kč 17 994,38 Kč 82 405,62 Kč 
30 100 400,00 Kč 6 022 127,56 Kč 17 754,71 Kč 82 645,29 Kč 
31 100 400,00 Kč 5 939 241,91 Kč 17 514,35 Kč 82 885,65 Kč 
32 100 400,00 Kč 5 856 115,21 Kč 17 273,30 Kč 83 126,70 Kč 
33 100 400,00 Kč 5 772 746,74 Kč 17 031,54 Kč 83 368,46 Kč 
34 100 400,00 Kč 5 689 135,82 Kč 16 789,07 Kč 83 610,93 Kč 
35 100 400,00 Kč 5 605 281,72 Kč 16 545,90 Kč 83 854,10 Kč 
36 100 400,00 Kč 5 521 183,75 Kč 16 302,03 Kč 84 097,97 Kč 
37 100 400,00 Kč 5 436 841,19 Kč 16 057,44 Kč 84 342,56 Kč 
38 100 400,00 Kč 5 352 253,34 Kč 15 812,15 Kč 84 587,85 Kč 
39 100 400,00 Kč 5 267 419,47 Kč 15 566,14 Kč 84 833,86 Kč 
40 100 400,00 Kč 5 182 338,88 Kč 15 319,41 Kč 85 080,59 Kč 
41 100 400,00 Kč 5 097 010,85 Kč 15 071,97 Kč 85 328,03 Kč 
42 100 400,00 Kč 5 011 434,66 Kč 14 823,81 Kč 85 576,19 Kč 
43 100 400,00 Kč 4 925 609,58 Kč 14 574,92 Kč 85 825,08 Kč 
44 100 400,00 Kč 4 839 534,90 Kč 14 325,31 Kč 86 074,69 Kč 
45 100 400,00 Kč 4 753 209,88 Kč 14 074,98 Kč 86 325,02 Kč 
46 100 400,00 Kč 4 666 633,80 Kč 13 823,92 Kč 86 576,08 Kč 
47 100 400,00 Kč 4 579 805,92 Kč 13 572,13 Kč 86 827,87 Kč 
48 100 400,00 Kč 4 492 725,53 Kč 13 319,60 Kč 87 080,40 Kč 
49 100 400,00 Kč 4 405 391,87 Kč 13 066,34 Kč 87 333,66 Kč 
50 100 400,00 Kč 4 317 804,22 Kč 12 812,35 Kč 87 587,65 Kč 
51 100 400,00 Kč 4 229 961,83 Kč 12 557,61 Kč 87 842,39 Kč 
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52 100 400,00 Kč 4 141 863,97 Kč 12 302,14 Kč 88 097,86 Kč 
53 100 400,00 Kč 4 053 509,89 Kč 12 045,92 Kč 88 354,08 Kč 
54 100 400,00 Kč 3 964 898,85 Kč 11 788,96 Kč 88 611,04 Kč 
55 100 400,00 Kč 3 876 030,10 Kč 11 531,25 Kč 88 868,75 Kč 
56 100 400,00 Kč 3 786 902,88 Kč 11 272,79 Kč 89 127,21 Kč 
57 100 400,00 Kč 3 697 516,46 Kč 11 013,58 Kč 89 386,42 Kč 
58 100 400,00 Kč 3 607 870,07 Kč 10 753,61 Kč 89 646,39 Kč 
59 100 400,00 Kč 3 517 962,96 Kč 10 492,89 Kč 89 907,11 Kč 
60 100 400,00 Kč 3 427 794,37 Kč 10 231,41 Kč 90 168,59 Kč 
61 100 400,00 Kč 3 337 363,54 Kč 9 969,17 Kč 90 430,83 Kč 
62 100 400,00 Kč 3 246 669,70 Kč 9 706,17 Kč 90 693,83 Kč 
63 100 400,00 Kč 3 155 712,10 Kč 9 442,40 Kč 90 957,60 Kč 
64 100 400,00 Kč 3 064 489,96 Kč 9 177,86 Kč 91 222,14 Kč 
65 100 400,00 Kč 2 973 002,52 Kč 8 912,56 Kč 91 487,44 Kč 
66 100 400,00 Kč 2 881 249,00 Kč 8 646,48 Kč 91 753,52 Kč 
67 100 400,00 Kč 2 789 228,64 Kč 8 379,63 Kč 92 020,37 Kč 
68 100 400,00 Kč 2 696 940,64 Kč 8 112,01 Kč 92 287,99 Kč 
69 100 400,00 Kč 2 604 384,24 Kč 7 843,60 Kč 92 556,40 Kč 
70 100 400,00 Kč 2 511 558,66 Kč 7 574,42 Kč 92 825,58 Kč 
71 100 400,00 Kč 2 418 463,11 Kč 7 304,45 Kč 93 095,55 Kč 
72 100 400,00 Kč 2 325 096,81 Kč 7 033,70 Kč 93 366,30 Kč 
73 100 400,00 Kč 2 231 458,96 Kč 6 762,16 Kč 93 637,84 Kč 
74 100 400,00 Kč 2 137 548,79 Kč 6 489,83 Kč 93 910,17 Kč 
75 100 400,00 Kč 2 043 365,50 Kč 6 216,70 Kč 94 183,30 Kč 
76 100 400,00 Kč 1 948 908,28 Kč 5 942,79 Kč 94 457,21 Kč 
77 100 400,00 Kč 1 854 176,36 Kč 5 668,07 Kč 94 731,93 Kč 
78 100 400,00 Kč 1 759 168,92 Kč 5 392,56 Kč 95 007,44 Kč 
79 100 400,00 Kč 1 663 885,17 Kč 5 116,25 Kč 95 283,75 Kč 
80 100 400,00 Kč 1 568 324,30 Kč 4 839,13 Kč 95 560,87 Kč 
81 100 400,00 Kč 1 472 485,51 Kč 4 561,21 Kč 95 838,79 Kč 
82 100 400,00 Kč 1 376 367,99 Kč 4 282,48 Kč 96 117,52 Kč 
83 100 400,00 Kč 1 279 970,93 Kč 4 002,94 Kč 96 397,06 Kč 
84 100 400,00 Kč 1 183 293,51 Kč 3 722,58 Kč 96 677,42 Kč 
85 100 400,00 Kč 1 086 334,92 Kč 3 441,41 Kč 96 958,59 Kč 
86 100 400,00 Kč 989 094,35 Kč 3 159,42 Kč 97 240,58 Kč 
87 100 400,00 Kč 891 570,96 Kč 2 876,62 Kč 97 523,38 Kč 
88 100 400,00 Kč 793 763,95 Kč 2 592,99 Kč 97 807,01 Kč 
89 100 400,00 Kč 695 672,48 Kč 2 308,53 Kč 98 091,47 Kč 
90 100 400,00 Kč 597 295,73 Kč 2 023,25 Kč 98 376,75 Kč 
91 100 400,00 Kč 498 632,86 Kč 1 737,14 Kč 98 662,86 Kč 
92 100 400,00 Kč 399 683,05 Kč 1 450,19 Kč 98 949,81 Kč 
93 100 400,00 Kč 300 445,46 Kč 1 162,41 Kč 99 237,59 Kč 
94 100 400,00 Kč 200 919,26 Kč 873,80 Kč 99 526,20 Kč 
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95 100 400,00 Kč 101 103,60 Kč 584,34 Kč 99 815,66 Kč 
96 100 400,00 Kč 997,64 Kč 294,04 Kč 100 105,96 Kč 
97 997,64 Kč 0,00 Kč 0,00 Kč 997,64 Kč 
celkem 9 639 397,64 Kč   1 239 397,64 Kč 8 400 000,00 Kč 
 
Čerpání úvěru se uskuteční postupně na základě měsíčních faktur zhotovitele. Finanční 
prostředky jsou zasílány na příslušný bankovní účet k úhradě závazku v souladu s 
účelem úvěru. Klient je povinen podstoupit zástavní právo ve prospěch banky na objekt 
včetně pozemku, na který je úvěr poskytnut.  
Při zahájení čerpání úvěru pak probíhá 1x měsíčně supervize objektu, při které je 
vyhotoven zjišťovací protokol. Podle odsouhlaseného rozpočtu ze zjišťovacího 
protokolu banka proplácí jednotlivé faktury buď přímo dodavatelům nebo propustí 
developerovi příslušnou částku k jejich proplacení. Před dalším čerpáním částky je 
klient povinen předložit bance aktuální znalecký posudek vyhotovený znalcem 
schváleným bankou, ze kterého bude vyplývat, že reálná prostavěnost projektu 
administrativní budovy odpovídá proinvestovaným vlastním finančním prostředkům a 
vyčerpané části úvěrové částky.  
Úrokové období je stanoveno na 1 měsíc a končí vždy poslední den kalendářního 
měsíce. 
Závěrečná fáze 
4.1.6 Ekonomické ukazatele 
 LTV 
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 DSCR 
 
 
Příjem developera: celkový roční příjem z pronájmu činí 1,448.340,- Kč. 
Měsíční splátka úvěru činí 100.400,- Kč (jistina + úrok), tzn. 1,204.000,- Kč ročně. 
 
Banka požaduje, aby ukazatel DSCR dosahoval hodnoty minimálně 120%. Developer 
by tuto podmínku přesně splňoval.  
Ekonomická rozvaha projektu  
VLASTNÍ ZDROJE  
Cena pozemku       1,040.000 Kč  
Peníze na bankovním účtu      2,560.000 Kč 
Vlastní zdroje celkem (bez DPH)    3,600.000,- Kč  
Projektová dokumentace      435.000 Kč  
Stavební práce       2,125.000 Kč  
Vyčerpání vlastních zdrojů 
CIZÍ ZDROJE 
Úvěr na dostavbu objektu      8,400.000 Kč  
Úroky        1,239.400 Kč 
Poplatky (odhad)            50.000 Kč  
CELKOVÉ NÁKLADY (bez DPH)    13,289.400,- Kč  
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CELKOVÉ VÝNOSY Z PRONÁJMU (bez DPH)  1,448.340,-Kč/rok  
NÁVRATNOST INVESTIČNÍHO ZÁMĚRU   9 let  
 
Finanční toky v průběhu developerské činnosti jsou zaznamenané v následujícím 
obrázku: 
 
Obrázek 24: Průběh developerské činnosti, zdroj: studijní materiály USI VUT Brno 
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4.1.7 Zajištění úvěru 
Účelem zajištění je ochrana banky při totálním neúspěchu projektu. Banka požaduje 
zástavu nemovitosti, jež je předmětem úvěru. 
4.2 Další možné způsoby financování 
Developer má možnost využít i jiné nástroje financování. Pro stavbu administrativní 
budovy by mohl využít i následující způsoby financování: 
 Založení investičního nemovitostního fondu  
Zajímavým způsobem, jak může developer profinancovat své developerské projekty je 
založení investičního fondu. Jedná se o způsob, jak investovat peníze jako součást 
skupiny společně s jinými investory.  
Podrobně upravuje zákon č. 240/2013 Sb., o investičních společnostech a investičních 
fondech, který ovšem bude od 1. 6. 2016 novelizován. Připravená novela s sebou přináší 
zásadní změny, mj. také snížení vstupního kapitálu na 1€ (nebo 1 Kč) a počáteční 
investice na 125.000€. 
Právní formy, ve kterých mohou fondy vznikat: 
- Podílový fond 
- Svěrěnský fond 
- Komanditní společnost 
- s.r.o. 
- a.s. s variabilním kapitálem (tzv. SICAV) 
- Evropská společnost  
- Družstvo 
Takto vzniklý fond obhospodařuje a administruje investiční společnost (např. Amista), 
která dohlíží na všechny transakce (nájmy, zcizení, financovaní, refinancování…), 
zpravidla na všechny finanční pohyby od 100.000 Kč.  
Investiční fond developera mimo dohled ze strany investiční společnosti podléhá i 
dalšímu zpřísněnému dohledu a to ze strany depozitáře a ČNB. 
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Založení investičního fondu pro developera je výhodné zejména proto, že mu umožňuje 
realizovat kapitálově náročnější projekty. Developer při fondu může zřídit i tzv. 
„podfondy“, což je podkategorie samostatného fondu, které developerovi umožnuje 
realizaci různých odlišných strategií. 
 
 
 
 
Samozřejmostí pro tento fond je založení samostatné účetně oddělené jednotky. 
Výhodou pro developera je taktéž zvýhodněny daňový režim těchto fondů/podfondů. 
 Dotace z EU 
V současné době se naskýtá možnost čerpání dotací z fondů Evropské unie pro 
podnikatelské subjekty prostřednictvím programu OPPIK (Operační program Podnikání 
a inovace pro konkurenceschopnost), jehož součástí je mimo jiné Vznik a rozvoj 
podnikatelských nemovitostí. Ten by mohl být aplikován přímo na řešený projekt 
Administrativní budovy Jundrovská.  
Nutno podotknout, že procesní a časová náročnost získání těchto finančních prostředků 
je daleko významnější než u získání bankovního úvěru. 
Také je nutné zohlednit, že z dotačních fondů je možno čerpat nižší poměrnou částku 
z celkové výše investice než je tomu u bankovního úvěru. Také výběr zhotovitele 
stavby v rámci např. OPPIK podléhá jasně definovaným pravidlům stanoveným 
vybraným dotačním programem.  
Při samotné realizaci stavby je podnikatel limitován v záležitostech modifikace projektu 
stavby. 
 
 
FOND 
podfond 
podfond 
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4.3 Zhodnocení projektu 
V návrhové části developerovi navrhuji financování cizími zdroji, konkrétně bankovním 
úvěrem. Umožnilo by to developerské firmě investovat vlastní prostředky do 
výnosnějších projektů. V případě, že by developer využil cizích zdrojů pro financování 
svých projektů, nevznikly by mu oportunitní náklady, někdy také náklady ušlé 
příležitosti, jež představují zisk, který investor obětoval tím, že zvolil jednu akci místo 
druhé. 
Financování prostřednictvím banky by developerovi přineslo nesporně nemalou 
administrativní a časovou zátěž při vyřizování úvěru.  
Při zpracování návrhové části této práce jsem se sama setkala s neochotou bank při 
poskytování developerského financování. Nejprve jsem se představovala jako 
studentka, která zpracovává diplomovou práci a pro daný účel potřebuje tyto informace. 
Žádná z bank nebyla ochotna mi poskytnout jedinou, ať už obecnou informaci, proto 
jsem se později představovala jako projektová manažerka developerské společnosti 
INEX, spol. s r.o., která má zájem o jejich finanční prostředky. Ani tak jsem neuspěla. 
Poslední možností bylo kontaktovat finanční centrum, kde se mi nějakých informací o 
financování pomocí bankovních úvěrů dostalo. Sama jsem si mohla vyzkoušet, jak 
těžké je se vůbec dostat k nějakým informacím, natož absolvovat celé „kolo“ vyřizování 
všech potřebných záležitostí k získání úvěru. Tímto se tedy ztotožňuji s názorem 
developera, že pro něj bylo zajisté pohodlnější využít vlastních finančních zdrojů 
k výstavbě Administrativní budovy Jundrovská. Samozřejmostí je však fakt, že těmito 
vlastními zdroji musí developer disponovat a neměl by jejich využitím ohrozit svoji 
podnikatelskou existenci. 
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ZÁVĚR 
Hlavním záměrem diplomové práce bylo vytvořit pro čtenáře ucelený přehled všech 
kroků v developerské činnosti, zejména pak vymezení všech finančních toků, které 
s touto úzce souvisí. Práce by mohla sloužit potenciálnímu podnikateli - developerovi, 
který zamýšlí realizovat podobný projekt, jež je popsán v analytické části práce, 
k pochopení a poznání skutečností provázející celý developerský proces. Práce se opírá 
zejména o poznatky z praxe a klade důraz na podrobné vysvětlení daného procesu.  
První část práce pojednává o teoretických poznatcích, se kterými se v práci pracuje a je 
nutné pochopit jejich souvislosti. 
V analytické části byl nejprve popsán realizovaný developerský projekt Administrativní 
budova Jundrovská, který developer financoval z vlastních zdrojů a je zde popsán celý 
průběh výstavby od nákupu pozemku, přes vypracování projektů a získání všech 
potřebných povolení, po fázi závěrečnou, kdy byla stavba zkolaudována, zapsána do 
katastru nemovitostí a následně pronajímána. Ke každému dílčímu kroku jsou přehledně 
vyčísleny všechny náklady developera, které musel v daném místě a čase vynaložit. 
Třetí část práce se věnuje mému návrhu, konkrétně, využití cizího zdroje financování ve 
formě bankovního úvěru a financovat tak projekt jiným způsobem. Tato kapitola 
popisuje povinnosti developera, které musí splnit k získání bankovního úvěru. Bylo 
zjištěno, že nastavení bankovních sektorů s úvěrovými podmínkami je natolik spletité, 
že financování vlastními zdroji nebo za pomoci investora se jeví pro developera, který 
realizuje finančně méně náročný projekt, jež je popsán v analytické části, jako 
pohodlnější forma financování. Je však nutné zdůraznit, že těmito zdroji musí developer 
disponovat a nesmí využitím vlastních zdrojů ohrozit svoji podnikatelskou aktivitu. 
Cílem práce bylo na základě vybraných možností doporučit i jinou vhodnou variantu a 
postup při financování developerského projektu. Daného cíle bylo v práci dosaženo. 
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